Teil A: Teil B: : ..
Planzeichnung Textliche Festsetzungen Planze|Chenerk|aru ng

Rechtliche Wirkung der 3. Anderung auf den bestehenden Bebauungsplan Geman Planzeichenverordnung 1990 und der Baunutzu ngsverordnung

MaRstab 1 : 1 000 Mit Inkrafttreten der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Am Was?erturm" treten die entgggenstghenden Festsetzun"gen der i.d.F. vom 23.01.1990 BGBI. | S. 132)
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Am Wasserturm" der Stadt Kéthen (Anhalt), rechtskraftig seit dem 19.11.2004, fir den

Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes auRer Kraft.

-/ 50\ : _ - Besondere Wohngebiete

e — I. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 4 a BauNVvO)

T \_F T — 1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1ff BauNVO)
: L - | 1.1 Besondere Wohngebiete - WB - geméal3 § 4a BauGB Sondergebiete
- arkpl 1-&:2/ 22 2 In den WB-Teilgebieten sind gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO Nutzungen nach § 4a Abs. 3 Nr. 1 - 3 BauNVO - Anlagen fir - (§ 11 BauNVO)
zentrale Einrichtungen der Verwaltung, Vergniigungsstatten und Tankstellen nicht Bestandteil dieser Satzung.
O [T
Hochesehule \é 1.2 Sonstige Sondergebiete - SO - geméR § 11 BauNVO e Baugrenze
TG 1 0.8 In dem SO-Gebiet sind gemaf § 11 Abs. 2 BauNVO nur Nutzungen als Hochschulgebiet im Sinne von Lehr- und Instituts- (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
gebauden, Einrichtungen der Hochschulverwaltung, Studentenwohnheimen, Mensa, Bibliotheksgebaude, Anlagen fiir
[ 193 sportliche Zwecke, Labore und Wohnungen flr Aufsichtspersonen zulassig. . B .
Hocﬁghme v OK 15,0m Nicht iberbaubare Grundstiicksflachen
- — 2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16ff BauNVO) (§ 23 BauNVO)
A 2.1 Grundfldachenzahl
I Die zulassige Grundflache darf gemaf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch die Grundflachen der im § 19 Abs. 4 Satz 1 j_, |_||: Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
I ] BauNVO aufgefiihrten Anlagen nicht lberschritten werden. ’ .
—— — ] ] (§9Abs.1Nr.21und Abs. 6 BauGB) - siehe textl. Festsetzung Nr. 3 -
S 2.2 Uberbaubare Grundstiicksfldche
S Im Plangebiet sind aufgrund § 23 Abs. 5 BauNVO Garagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO nur auf
I der Uberbaubaren Grundstiickflache zulassig. Ausgenommen hiervon sind Stellplatze, Zugange und Zufahrten zu Baugrund- Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
befestigt [ - I stlicken, Pergolen, Gartenlauben, Swimingpools, Einfriedungen sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO. m vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4
L I ’ L [— 3. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB) Abs. 4 BauGB) - siehe textl. Festsetzung Nr. 4 -
w: Zur verkehrlichen und stadttechnischen ErschlieRung des Flurstiickes 1025, Flur 20, Gemarkung Kéthen ist es erforderlich,
I dass eine zivilrechtliche Sicherung Gber Grunddienstbarkeit und zusatzlich eine &ffentlich-rechtliche Sicherung tber Eintragung
einer Erschliefungsbaulast zu Gunsten des Eigentlimers des o.g. Flurstiickes Uiber eine Teilflache des Flurstlickes 1024, Bl Bl B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Sportplatz Flur 20, Gemarkung Kéthen erfolgt. (§ 9 Abs. 7 BauGB)
192 TG2 0.4 - 4. Immissionsschutz ((§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs.4 BauGB)
1 Um sicherzustellen, dass die Immissionsrichtwerte am Immissionspunkt IPO2 auch innerhalb der Ruhezeiten nicht tberschritten
_ 199 WB | OK 12,0m werden, werden gemaf Schallimmissionsprognose nach TA Larm folgende aktive und passive MalRnahmen festgesetzt. Einzelanlage die dem Denkmalschutz unterliegen
. 1. Zwischen dem Bolzplatz und dem Wohngebaude ist eine 3,20 m hohe Schallschutzmauer zu errichten und so eine Min- D (§ 9 Abs. 6 BauGB)
—T derung des Beurteilungspegels im Erdgeschoss von 5,2 dB(A) zu erzielen. ’
2. In den betroffenen Aufenthaltsrdumen mit AuBenbauflachen an der Westfassade sind Schallschutzfenster mit einem Schall-
@ dammmal RW = 35 dB(A) (SSK 3) einzubauen.
Park 86.2 202 Des Weiteren wird gemaf Schallimmissionsprognose empfohlen, keine Aufenthaltsrdumen zum Bolzplatz hin in Richtung
— Westen anzuordnen.
Kartengréndlage: Liegenschaftskarte: ALK —
des Ka}tast_eramtes: K{?then { 5. Festsetzung der Héhenlage
8Z$Z'r’|lﬂﬁg ES{L‘SL‘ — Nutzungsschablone Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO beziehen sich die festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen jeweils auf die Fahrbahnmitte der
E:Estab_ %92000 — erschlieBenden StraRe im Bereich der Hauptgrundstiickszufahrt. Ausnahmen sind fiir Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO
Stand der Planunterlagen (Monat, Jahr): November 2003 RN $GI et Grﬁlndﬂéchen- fClaneshchoﬂ)-hl zulassig.
Vervielfalti laubnis erteilt eilgebie za achenza
durch das Katasteramt. Kothen :
am: 02.10.2003 Anzahl der Oberkante bau- Il. Baugestalterische Festsetzungen
Aktenzeichen: A1-2737/03 Art der bau- licher Anl
snestenen lichen Nutzung | ¥ollgeschosse %(I:s Hochstmafs Die baugestalterischen Festsetzungen iiber AuBenwinde, Begriinung von Stellplatzen auf privaten Grund und
Hohenangaben haben ledigiich (nformationscharakisr d.erschl Strafte Werbeanlagen behalten auch weiterhin ihre Giiltigkeit.

Praambel

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Am Wasserturm"

Auf Grund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F der Bekanntmachung vom 23.09.2004
wurde ausgearbeitet von dem

(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509), hat der
Stadtrat der Stadt Kéthen (Anhalt) die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Am Wasserturm", bestehend

aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) gemaf § 10 Abs. 1BauGB i.V.m. § 12 . . b
BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung mit Umweltbericht gebilligt. BURO FUR RAUMPLANUNG
Kéthen (Anhalt), den ..........cc......... DIPLOMINGENIEUR HEINRICH PERK
A
.......................................... Barteichpromenade 31 Raumordnung - Bauleitplanung - Stadtebau Telefon: 03496/ 40 37 -0
Der Oberbiirgermeister 06366 Kéthen (Anhalt) Dorferneuerung - Landschaftsplanung Telefax: 03496/ 40 37 20
Verfahrensvermerke .
Kothen (Anhalt), den .....................
Der Stadtrat der Stadt Kéthen (Anhalt) hat in seiner Sitzung am 08.09.2011 die Aufstellung der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr 15 uAm Wassel’turm" beSChlossen ..........................................
Planverfasser BP Nr. 15 'Am Wasserturm' Mafstab 1 : 3 000
Der Aufstellungsbeschlufd ist gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am 23.09.2011 im Amtsblatt der Stadt Kéthen (Anhalt)
Nr. 9 ortstiblich bekannt gemacht worden. Der Stadtrat der Stadt Kéthen (Anhalt) hat die wahrend der Auslegung vorgebrachten Anregungen der Blirger N\ Flu" e\ Flur 100
Kéthen (Anhalt), den sowie die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange in seiner Sitzung am ................ gepriift. £ 1 O E |\ _.v el el
P Das Ergebnis ist entsprechend § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB mitgeteilt worden. ; -3 . _ _tohmammstrase __

Der Oberbirgermeister Kéthen (Anhalt), den .................

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berabrt e L o
R - . . ; ; Der Oberblrgermeister
werden kann, wurden friihzeitig gemaR § 4 Abs..1 BauGB an der Planung beteiligt. Sie wurden mit Schreiben vom
09.09.2011 zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Dataillierungsgrad der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert Der Stadtrat der Stadt Kéthen (Anhalt) hat die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Am Wasserturm",
Kéthen (Anhalt), den bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) in seiner Sitzung am
5 O als Satzung (§ 10 Abs. 1BauGB) beschlossen sowie die Begrindung mit Umweltbericht gebilligt.

Der Oberbiirgermeister Kéthen (Anhalt), den ......................

. . , - . . . Der Oberblrgermeister [7 _____
Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde in Form einer Informationsver- %
anstaltung am 13.10.2011 sowie einer offentlichen Auslegung vom 13.10.2011 bis 28.10.2011 durchgefihrt. ‘%
Kothen (Anhalt), den gg

P Es wird hiermit bestatigt, dass die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Am Wasserturm" nebst Begriindung h‘
mit Umweltbericht in der Fassung vom ..................... dem Satzungsbeschluss des Stadtrates der Stadt Kéthen
T (Anhalt) am ........cccceeeeennne zu Grunde lag. z W

Der Oberblrgermeister

Anderungsgebiet

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Am Wasserturm" wir hiermit ausgefertigt.

H S
]

Der Stadtrat der Stadt Kéthen (Anhalt) hat in seiner Sitzung am 23.02.2012 dem Entwurf der 3. Anderung des Kéthen (Anhalt). d Kertongrandiage Lisgenschartskare: ALK
Bebauungsplanes Nr. 15 "Am Wasserturm" zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB othen (Anhalt), den ......oeeeevevisssen des Katasteramtes: ﬁg;ﬂgg !Z
beschlossen. B o g _'g
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 30.03.2012 im Amtsblatt der Stadt Kéthen (AnhaltyNr. 3/12 | e e Stand der Planurteriagen (Monat, Jahr: November 2003 e

. . . . . . . . Der Oberburgerme|ste|’ VerwelfaItlgungserlaubpls erteilt B '%
ortsliblich mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen, bekannt durch das Katasteramt: Katnen ./
gemaCht. irl?ténzeichen: A1 - 2737/03 <
Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Am Wasserturm" und die Begriindung mit Umwelt- . = " e ..
bericht haben vom 09.04.2012 bis 10.05.2012 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Stadtverwaltung Kéthen (Anhalt), Die Satzung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Am Wasserturm” ist am ................. gemal § 12

. N N . . N . BauGB am .................. im Amtsblatt der Stadt Kéthen (Anhalt) Nr. ....... ortsUblich mit Angabe der Stelle, bei A
Planungsabteilung, Wallstrae 1-5, tiber 1. Etage wahrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht 6ffentlich . - . . - i B gy
ausgelegen. welcher der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und tber den ﬁ% Stadt Kdthen (Anhalt)
Inhalt Auskunft zu erhalten ist, bakannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der : m
Kéthen (Anhalt), den Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung, sowie auf die Rechtsfolgen (§ %\!E
o 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erldschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB)
.......................................... hingewiesen worden. Die der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Am Wasserturm" ist damit am
- istar | e, in Kraft getreten. A
Der Oberbirgermeister 3. Anderung des Bebauungsplanes
Kothen (Anhalt), den ......................

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 24.02.2012 gemal} § 4 Abs. 2 - SATZ UNGS- N r. 1 5 "Am Wasse rtu rm"
BauGB erneut beteiligt und gemaf § 3 Abs. 2 BauGB von der offentlichen Auslegung benachrichtigt. Aufder | EXEMPLAR -

Grundlage des § 4 Abs. 2 BauGB setzte die Stadt den Behdrden, Nachbargemeinden und sonstigen Tragern Der Oberbirgermeister

offentlicher Belange fiir die Abgabe ihrer Stellungnahme eine Frist.

Innerhalb von einem Jahr seit Bekanntmachung der Satzung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Am

Kéthen (Anhalt), den ...
Wasserturm" sind eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorvorschriften gemal § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis

__________________________________________ 3 BauGB und beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs gem. § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht geltend Stand: 11.05.2012
Der Oberbiirgermeister gemacht worden. Datei: 120511_3_Anderung
Satzungsexemplar

Kéthen (Anhalt), den ...
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1.  Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Anderungsgebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskriftigen
Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm* der Stadt Kothen (Anhalt) und zwar im
Nordosten dieses Bebauungsplangebietes und schlie3t im Norden an die Lohmannstraf3e
an.

Im groBraumigen stadtstrukturellen Zusammenhang ist das Plangebiet innerhalb des im
Zusammenhang bebauten zentralen Siedlungsgebietes der Stadt gelegen, siiddstlich der
Innenstadt. Es tangiert im Norden die Landesstrale 145 (Lohmannstrafle), die eine
wichtige Verkehrsstrafe flir den Durchgangsverkehr darstellt.

2. Erfordernis der Planung
2.1 Planerfordernis

Das Liegenschafts- und Immobilienmanagement Sachsen-Anhalt (LIMSA) beabsichtigt,
das Flurstiick 1025, Flur 20 der Gemarkung Kothen an einen privaten Eigentiimer zu
verduBlern, der das leer stehende Wohngebdude zu Wohnzwecken nutzen mochte.

Um die stadttechnische und verkehrliche ErschlieBung sichern zu kénnen, wird eine
Teilfliche des Flurstiickes 1024, Flur 20, Gemarkung K&then in den Anderungsbereich
einbezogen.

Das Flurstiick 1025 mit dem leer stehenden Gebaude lésst sich stidtebaulich, funktional
und erschlieBungstechnisch dem angrenzenden Hochschulkomplex zuordnen und diente
der Hochschule vormals als Wohnraum fiir Hochschulangestellte (Professorenwoh-
nung).

Auf Grund der ehemaligen Nutzung als Teil der Hochschule und der bestehenden funk-
tionellen Verflechtungen ist das in Rede stehende Flurstiick im rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Nr. 15 ,,Am Wasserturm* als Sondergebiet Hochschule festgesetzt. Diese
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung steht somit der geplanten Nutzung als priva-
te Wohnnutzung, ohne einen Zusammenhang mit dem Betrieb der Hochschule, entge-
gen.

Die beabsichtigte Nutzungsidnderung des Flurstiicks 1025 zu privaten Wohnzwecken,
mit einem einhergehenden erhéhten Schutzanspruch der Privatsphére, kann auf Grund
der angrenzenden Sport- und Parkplidtze der Hochschule, der Verkehrsbelastungen der
Landesstralle sowie der gewerblichen Nutzung in direkter Nachbarschaft zu Nutzungs-
konflikten fiihren.

Die zukiinftige Vertrdaglichkeit kontrarer Nutzungen kann nur innerhalb des Verfahrens
der Anderung des Bebauungsplanes sichergestellt werden. Hierbei miissen im Rahmen
der Abwiagung privater und Offentlicher Belange und anhand eines vorliegenden Larm-
schutzgutachtens Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplans getroffen werden, die
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einerseits der geplanten Wohnnutzung, einschlieBlich eines erhohten Schutzanspruchs,
als auch andererseits der Hochschulnutzung, mit dazu gehorigen Sport- und Verkehrs-
nutzungen, langfristig gerecht werden.

Vor diesem Hintergrund hat das LIMSA mit Schreiben vom 16.06.20011 einen Antrag
auf Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm* gestellt.

2.2 Ziele der Planung

Mit der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm® sol-
len die planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Nutzung des leer stehen-
den Gebdudes auf dem Flurstiick 1025 fiir private Wohnzwecke geschaffen werden. Mit
dieser Nutzungsinderung konnen langfristig die Nutzung und damit ebenfalls der Erhalt
des Gebiudes gesichert werden. Mit der 3. Anderung des o.g. Bebauungsplans sollen
die bisherigen Festsetzungen der Nutzungsart ,,Sonstiges Sondergebiet - Hochschule* in
ein ,,besonderes Wohngebiet* gedndert werden.

Eine weitere Zielstellung der vorliegenden Planung ist es, fiir das Anderungsgebiet die
verkehrliche und stadttechnische ErschlieBung iiber die bestehende Zufahrt der Hoch-
schule an die Lohmannstraf3e in Form eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts vorzuberei-
ten.

Inhaltlich werden folgende Anderungen vorgenommen

Anderungsgebiet bisherige Darstellung im B-Plan Nr. 15 ,Am 3. Anderung des B-Planes Nr. 15 ,Am Wasser-
Wasserturm* der Stadt Kothen (Anhalt) turm* der Stadt Kothen (Anhalt)
Flurstiick 1025 Sonstiges Sondergebiet - Hochschule Besonderes Wohngebiet
(1019m?) GRZ=0,8 GRZ=0,4
GFZ=2,0 GFZ= -
OK =15m OK =12m
Flurstiick 1024 Sonstiges Sondergebiet - Hochschule Sonstiges Sondergebiet - Hochschule
(Teilbereich Zufahrt GRZ=0,8 GRZ=0,8
325m?)
GFZ=2,0 GFZ=2,0
OK = 15m OK =15m

Bei der Umsetzung der gednderten stidtebaulichen Uberlegungen der Gemeinde soll
entsprechend § 1 Abs. 5 BAUGB eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleistet
werden.

Hierzu sollen die unterschiedlichen Betroffenheiten herausgearbeitet sowie die 6ffentli-
chen und privaten Belange gemall § 1 Abs. 7 BAUGB gegeneinander und untereinander
abgewogen werden. Die in besonderer Weise abzuwédgenden Belange sind:
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2.3

die Beriicksichtigung der vorhandenen Nutzungen im Anderungsgebiet und in
der Nachbarschaft unter Einbeziehung ihrer Entwicklungsmoglichkeiten

die Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse

die Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Krei-
se der Bevolkerung

die Beriicksichtigung der Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit
und Erholung

die Beriicksichtigung der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung
und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche

die Beriicksichtigung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege sowie der Gestaltung des Ortsbildes

die Berticksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Natur-
schutzes und der Landespflege

die Beriicksichtigung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, die Verrin-
gerung der zusitzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen,
der Wiedernutzbarmachung von Flachen

die Vermeidung von erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes so-
wie der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushaltes.

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes wird in die rechtskriftige 1. An-

derung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Am Wasserturm®, am 16.09.2004 vom Stadtrat
der Stadt Kothen (Anhalt) als Satzung beschlossen und seit 19.11.2004 rechtskréftig,
eingegriffen. Mit Rechtskraft der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes treten

die entgegenstehenden Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15

»~Am Wasserturm® aufler Kraft. Eine entsprechende Festsetzung ist in der Planzeich-

nung enthalten.

Als planungsrechtliche Grundlage sind bei der Aufstellung insbesondere zu beachten:

RAUMORDNUNGSGESETZ (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. I S. 2986), zuletzt
gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585)
BAUGESETZBUCH (BAUGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009
(BGBI. IS. 2585)

REGIONALER ENTWICKLUNGSPLAN FUR DIE PLANUNGSREGION ANHALT-BITTERFELD-
WITTENBERG VOM 07.10.2005, in Kraft seit 24.12.2006
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- BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNATSCHG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542)

- NATURSCHUTZGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT (NATSCHG) vom 10.12.2010
in der zur Zeit giiltigen Fassung (GVBI. LSA 2010 S. 569)

- BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993

- PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 (PLAN-ZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. IIT 213-1-
6).

Daneben wirken sich zahlreiche Fachgesetze, wie etwa das BUNDESIMMISSIONS-
SCHUTZGESETZ, das DENKMALSCHUTZGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT oder das
NACHBARSCHAFTSGESETZ SACHSEN-ANHALT direkt auf die Planung aus und sind zu
beachten.

Gemil § 1 Abs. 8 BAUGB gelten die Vorschriften des BAUGB iiber die Aufstellung von
Bauleitplinen auch fiir ihre Anderung.

2.4. Riumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplandnderung befindet sich innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm* der Stadt Kothen
(Anhalt). Das Plangebiet liegt siidostlich des Stadtzentrums der Stadt Kothen, befindet
sich auf dem Geldnde der Hochschule und grenzt in unmittelbarer Nédhe an den denk-
malgeschiitzten Hochschulkomplex an der Lohmannstraf3e 23.

Ausschnitt 1. And.BP Nr. 15
,,Am Wasserturm® der Stadt
Koéthen (Anhalt)

Lage des Anderungsgebietes
innerhalb des rechtskrifti-
gen Bebauungsplanes
Flurstiick 1025 (Wohn-
grundstiick) und Flurstiick
1024 (Teilflache - Zufahrt),
Flur 20, Gemarkung Ko6then

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte: ALK
des Katasteramtes: Kéthen

Gemeinde: Kothen
Gemarkung: Koéthen
Flur: 20
MaRstab: 1:2000
Stand der Planunterlagen (Monat, Jahr): November 2003
Vervielfaltigungserlaubnis erteilt
durch das Katasteramt: Kéthen
am: 02.10.2003
Aktenzeichen: A 1-2737/03

Das Anderungsgebiet umfasst das Flurstiick 1025 der Flur 20 der Gemarkung Kothen
sowie eine Teilfliche des Flurstiicks 1024 der Flur 20 Gemarkung Kothen. Beide
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Flurstiicke sind 2009 entstanden. Die Planzeichnung mit Sand vom November 2003
kann diesen Sachverhalt zeitlich bedingt nicht beriicksichtigen. Hier ist noch die Flur-
stiicksituation dargestellt, wie sie vor der Bildung der Flurstiicke 1024 und 1025 be-
stand. Die in der Planzeichnung abgebildeten Flurstiicke 192 und 199 sind zwischen-
zeitlich katasterrechtlich untergegangen. In der Begriindung ist die Fortfiihrung der
Flurstiicke eingearbeitet worden.

Das Anderungsgebiet hat eine FlichengrdBe von ca. 0,13 ha, wobei das geplante Wohn-
grundstiick (Flurstiick 1025) eine Gro3e von 1.019 gm und die mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zu belastende Fliache (Teilflache Flurstiick 1024) eine Grof3e von ca. 325 qm
hat.

3.  Ubergeordnete und sonstige Planungen

3.1 Regionalplanung

Der REGIONALE ENTWICKLUNGSPLAN FUR DIE PLANUNGSREGION ANHALT-
BITTERFELD-WITTENBERG (REP A-B-W) wurde durch die Regionalversammlung am
07.10.2005 beschlossen, am 09.11.2005 durch die oberste Landesplanungsbehorde ge-
nehmigt und ist seit dem 24.12.2006 in Kraft. Der REP A-B-W) trifft beziiglich der vor-
liegenden Planung folgende Aussagen:

Fiir die AF I sind keine Ziele der Raumordnung festgelegt worden.

- Allgemein wird die Stadt Kothen (Anhalt) als Mittelzentrum, als Wissenschafts-
zentrum/ Bestand, als Standort fiir Kultur und Denkmalpflege/ Bestand sowie als

Schwerpunktstandort fiir Industrie und Gewerbe/ Bestand ausgewiesen.

- Das Plangebiet selbst wird als zum Siedlungsraum gehorig dargestellt und der
REP A-B-W legt keine Ziele der Raumordnung fest, die sich rdumlich auf das
Plangebiet beziehen.

- Die noérdlich an das Plangebiet angrenzende Landestra3e 145 ist als Strafle mit
regionaler Bedeutung festgelegt.

Im Rahmen der Stellungnahme zum Verordnungsentwurf zum LEP 2010 wurde eine
rdumliche Abgrenzung des Mittelzentrums vorgenommen, die das im Zusammenhang
bebaute zentrale Siedlungsgebiet einschlieBlich seiner Erweiterungen im Rahmen einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung erfasst. Das Plangebiet befindet sich innerhalb
dieses festgelegten zentralen Siedlungsgebietes des Mittelzentrums Kothen (Anhalt).

Mit der Festsetzung eines Wohngebietes in der Gréfenordnung von ca. 0,10 ha werden
raumordnerische Belange nicht bertihrt.
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3.2 Flichennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan stellt fiir das gesamte Gemein-
degebiet die sich aus der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Nutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen dar.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kothen (Anhalt) ist das Plangebiet
der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 als Wohnbaufliche und als Fliche fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule dargestellt (siche Anlage 1).

Der Teilbereich mit dem Wohngebdude wird im Fldchennutzungsplan als Wohnbaufla-
che dargestellt, so dass sich das geplante besondere Wohngebiet (WB) gemill § 4a
BauGB in diesem Teilbereich aus dem Fldchennutzungsplan entwickeln ldsst. Ebenfalls
soll die geplante Zufahrt von der Lohmannstrale weiterhin als Sondergebiet Hochschu-
le festgesetzt werden, so dass dieser Teilbereich ebenfalls aus dem Fldchennutzungsplan
entwickelt wird. Lediglich der Gartenbereich des Wohngebédudes ist im Flachennut-
zungsplan als Gemeinbedarfsfliche ausgewiesen und entspricht somit nicht der beab-
sichtigten Festsetzung eines WB-Gebietes.

Auch wenn die vorliegende Bebauungsplandnderung nicht parzellenscharf den Darstel-
lungen des Flidchennutzungsplanes entspricht, wird nachfolgend begriindet, dass diese
Abweichung vom Entwicklungsgebot gemal § 8 (2) BAUGB gedeckt ist.

Gemal FICKERT/ FIESELER: BAUNUTZUNGSVERORDNUNG, KOMMENTAR (2008), § 1 Rn.
70.1-3 sind Abweichungen des Bebauungsplanes vom Fldchennutzungsplan insoweit
vom Begriff ,,entwickeln gedeckt, als sie sich aus dem Ubergang in eine stiarker ver-
deutlichende Planstufe rechtfertigen lassen und der Bebauungsplan trotz dieser Abwei-
chung der Grundkonzeption des Fldchennutzungsplanes nicht widerspricht. Das zuléssi-
ge Mal} fiir die Abweichungen des Bebauungsplans vom Flichennutzungsplan ergibt
sich aus Malstab, Ausfithrungsgrad und Aktualitdt des Flachennutzungsplans sowie aus
der GroBenordnung der Gemeinde.

Der Flachennutzungsplan der Stadt K&then (Anhalt) zieht in diesem Bereich sehr kon-
kret und nahezu parzellenscharf die Abgrenzung zwischen der Gemeinbedarfs- und der
Wohnbaufldche. Warum diese Grenzziehung seinerzeit (der Flichennutzungsplan wurde
am 05.20.1995 rechtswirksam) erfolgte, kann nicht nachvollzogen werden und wird im
Erlduterungsbericht stadtebaulich nicht begriindet. Diese Abgrenzung entspricht jedoch
nicht den tatsachlich ausgeiibten bzw. im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen. So
lasst sich das besagte Wohngebaude zurzeit noch dem Hochschulkomplex zuordnen und
der weiter Ostlich gelegene Parkplatz steht den Anwohnern zur Verfiigung, obwohl die-
ser Bereich als Gemeinbedarfsfliche dargestellt ist. Des Weiteren wird der siidlich an-
grenzende Park ebenfalls als Gemeinbedarfsflache dargestellt und nicht als Griinflache,
wie im Bebauungsplan festgesetzt.

Diese Abweichungen sind im vorliegenden Fall vom Entwicklungsgebot gedeckt und
sind der Konkretisierung und parzellenscharfen Ubertragung des groben Flichenut-
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zungsplanrasters in den konkreteren Mal3stab des Bebauungsplanes geschuldet. An dem
Nutzungskonzept des Flichennutzungsplanes, ndmlich der Ausweisung von Wohnbau-
und Gemeinbedarfsflache, wird weiterhin festgehalten. Insgesamt werden lediglich Nut-
zungsgrenzungen untereinander bzw. gegeneinander verschoben und das in sehr gerin-
gem Umfang.

Auf Grund der geringen Plangebietsgrof3e und der Tatsache, dass die Grundkonzeption
des Flichennutzungsplanes beibehalten wird, kann das festgesetzte besondere Wohnge-
biet aus der im Flachennutzungsplan dargestellten Gemeinbedarfsflaiche entwickelt
werden und der Flichennutzungsplan muss nicht im Parallelverfahren gedndert werden.

3.3  Landschaftsplanung

Im LANDSCHAFTSPLAN DER STADT KOTHEN (ANHALT), ENTWURF (1997), Karte 9 ,Ent-
wicklungsplan’ ist das Planungsgebiet als Wohn- und Sonderbaufldche dargestellt. Au-
Berhalb des Plangebietes entlang der Lohmannstralle ist der Erhalt von Alleen und
Baumreihen und siidlich der Anderungsfliche ist eine Griinfliche ausgewiesen. Aus
diesen Darstellungen des Entwicklungsplanes lassen sich im Rahmen der Bebauungs-
plandnderung keine konkreten Maflnahmen ableiten.

Gemil dem allgemeinen Leitbild des LANDSCHAFTSPLANES DER STADT KOTHEN (AN-
HALT), ENTWURF (1997) sind fiir die einzelnen Schutzgiiter des Naturhaushaltes nach-
folgende Erfordernisse zur Erhaltung und Verbesserung der Funktionsfdhigkeit von
Natur und Landschaft im Gebiet der Stadt Kothen vorgesehen:

o Priifung der Entsiegelung und Rekultivierung von Bdden auf ungenutzten Fla-
chen

e Sanierung von Altlasten im Boden
e Regenwasserversickerung vor Ort
e Minimierung der Neuversiegelung
o Erhalt, Sicherung und Erweiterung innerstddtischer Griinflaichen

e Sicherung und Aufbau eines Biotopverbundsystems.

3.4  Bebauungsplanung

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplandnderung befindet sich innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm* der Stadt Kéthen
(Anhalt). Der Bebauungsplan wurde am 27.05.1999 vom Stadtrat der Stadt Kothen als
Satzung beschlossen und am 14.07.1999 rechtskriftig. Das Plangebiet gehort zum Teil-
gebiet 3 (TG3) des ,,Sonstigen Sondergebietes (SO) - Hochschule®. Gemil3 Teil B -
Textliche Festsetzungen ist das Sonstige Sondergebiet wie folgt definiert:

,In dem SO-Gebiet sind gemaB3 § 11 Abs. 2 BAUNVO nur Nutzungen als
Hochschulgebiet im Sinne von Lehr- und Institutsgebduden, Einrichtungen
der Hochschulverwaltung, Studentenwohnheimen, Mensa, Bibliotheksge-
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baude, Anlagen fiir sportliche Zwecke, Labore und Wohnungen fiir Auf-
sichtspersonen zuldssig.*

Mit der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als SO-Gebiet - Hochschule wird im
Bebauungsplan Nr. 15 ,,Am Wasserturm* das Ziel verfolgt, den Fortbestand der vor-
handenen Nutzungen als Hochschulkomplex planungsrechtlich zu sichern. Die Festset-
zung in diesem Teilbereich ist auf Grund des angrenzenden Gebietes und seiner Nut-
zung als Hochschulkomplex mit den bestehenden funktionellen Verflechtungen begriin-
det.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm® der Stadt K&then (An-
halt) umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes und hat z. T. Ande-
rungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung, der Festsetzungen zu Griinflichen,
zum MalB der baulichen Nutzung und zur liberbaubaren Grundstiicksflache zum Inhalt.
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 wurde am 19.11.2004 rechtskriftig.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm® der Stadt K&then (An-
halt) ist seit dem 23.09.2011 rechtskraftig. Auf der Flidche des ehemaligen Krankenhau-
ses ist ein reines Wohngebiet gemall § 3 BAUNVO festgesetzt.

3.5  Sonstige Planungen

Zum genehmigten Bebauungsplan (Stand: 8. April 1999) wurde ein Griinordnungsplan
(Stand: Oktober 1998) erarbeitet. Die Ergebnisse dieses Griinordnungsplanes sind in
den genehmigten Bebauungsplan eingeflossen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wurde der Grad der mdglichen Flichenversie-
gelungen nicht erhoht, so dass im Rahmen der Anderungsverfahren eine Anderung des
Griinordnungsplanes nicht vorgenommen wurde.

4. Stidtebauliche Bestandsaufnahme
4.1 Eigentumsverhéltnisse

Die Flurstiicke im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 sind in
Eigentum des Landes Sachsen-Anhalt.

Mit der Abgabe des denkmalgeschiitzten Hauses auf dem Gelidnde der Lohnmannstrafle
23 in das so genannte ,,Allgemeine Grundvermdgen (AGV)“ hat die Hochschule Anhalt
die Nutzung am Objekt aufgegeben. Diese wurde solange aufrechterhalten, wie Prof.
Bohm darin wohnte. Aus gesundheitlichen Griinden wurde das seit dem Jahr 1968 be-
stehende Mietverhéltnis zum Zecke der Wohnnutzung in beiderseitigem Einvernehmen
2009 beendet. Seitdem steht das Objekt leer und wird nicht mehr benétigt. (Auszug aus
der Stellungnahme des LIMSA vom 20.09.2011)
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Im Rahmen des Verkaufs der entbehrlichen landeseigenen Liegenschaften ist das
LIMSA damit beauftragt, die nicht mehr fiir Verwaltungszwecke bendtigten Objekte zu
verduBlern. Dies gilt auch fiir Immobilien des Kultusministeriums des Landes und somit
fiir Gebdude der Hochschule Anhalt. Die Rechtsgrundlagen hierfiir sind die §§ 63 und
64 der Landeshaushaltsordnung (LHO).

Das LIMSA hat fiir das Flurstiick 1025, Flur 20, Gemarkung Ko6then bereits einen Kauf-
interessenten, der das Grundstiick zu privaten Wohnzwecken nutzen mochte.

4.2  Nutzungen und Baubestand

Das Anderungsgebiet besteht aus den Flurstiicken 1024 (teilweise) und 1025 der Flur 20
der Gemarkung Kd&then. Auf dem Flurstiick 1025 befindet sich ein Gebdude mit dazu-
gehoriger Freiflache, in dem vormals Hochschulpersonal wohnte. Zurzeit ist das Haus
leer stehend. Das Gebaude ist eingeschossig, in Klinkerbauweise und hat ein steiles Sat-
teldach. Es hat einen reprasentativen Charakter (villenartig) und steht unter Denkmal-
schutz.

Des Weiteren gehort eine ca. 5 m breite und ca. 65 m lange versiegelte Zufahrt zum
Anderungsgebiet. Diese Zufahrt dient der ErschlieBung des Hochschulkomplexes von
der Lohmannstraf3e aus.

Blick auf das Anderungsgebiet
von der Lohmannstral3e aus

im Vordergrund ist die Zufahrt
und riickwértig das Wohngebaude
zu erkennen
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Wohngebédude Nordansicht

Wohngebdude Westansicht

Wohngebdude  mit  Freifldche
Stidansicht
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4.3  Angrenzende Nutzungen

Das Anderungsgebiet befindet sich innerhalb des Standortes der Hochschule Anhalt
(siche Anlage 2). Der Hochschulkomplex befindet sich unmittelbar westlich bzw.
nordwestlich des Anderungsgebietes. Westlich sind ein Bolzplatz mit Kleinspielfeld,
eine Tischtennisplatte sowie ein Volleyballfeld vorhanden. Im Siidwesten ist eine park-
dhnliche Griinflache gelegen und im hinteren Bereich befindet sich ein Studentenwohn-
heim. Diese angrenzenden Nutzungen gehdren zur Hochschule und werden von Studen-
ten genutzt.

Das Plangebiet wird von drei Parkpldtzen umgeben. Nordlich an das Objekt angrenzend
befindet sich ein Parkplatz fiir Studenten (15 Stellplitze), westlich ist ein Parkplatz fiir
Mitarbeiter der Hochschule (15 Stellpldtze) und im Siidosten ein Anwohnerparkplatz
fiir die benachbarte Wohnanlage (39 Stellplitze).

Ostlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich Gebdude und bauliche Anlagen, die
gewerblich genutzt werden. Er handelt sich um die Unternehmen HIRA Bedachungs
GmbH Kothen, Steffen Rausch Elektro GmbH und den Vertriebservice der Druckluft-
Werkzeug-Technik Berlin GmbH.

Im Norden des Plangebietes verlduft die Lohmannstrae (L 145, eine bedeutende
Durchgangsstrale von Kdthen (6.437 Fahrzeuge/ 24 h).

4.4 Immissionssituation

Auf Grund der oben beschriebenen Nutzungssituation muss zum einen untersucht wer-
den, ob fiir das Anderungsgebiet eine dem festgesetzten Gebietstyp ,,Besonderes Wohn-
gebiet” angemessene Wohnruhe sichergestellt werden kann. Zum anderen ist zu priifen,
ob die beabsichtigte Wohnnutzung fiir die Bestandschutz genieBenden angrenzenden
Nutzungen zu Konflikten fithren kann bzw. ob die Wohnnutzung diese Nutzungen un-
zumutbar einschrankt.

Zur Klarung der ersten Frage wurde eine SCHALLIMMISSIONSPROGNOSE NACH TA LARM
von der Hyder Consolting GmbH Deutschland (Anlage 3) erstellt. Es wurde untersucht
und bewertet, mit welchem Beurteilungspegel an dem betreffenden Wohngebdude durch
die umliegenden Schallquellen, bestehend aus Verkehrslarm, Parkverkehr und Bolz-
platz, zu rechnen ist.

Fiir die ostlich an das Anderungsgebiet angrenzenden Gewerbegebiete wurde im Rah-
men dieses Gutachtens davon ausgegangen, dass keine Schallemissionen durch Maschi-
nen und Bearbeitungs- und Produktionsvorgénge entstehen. Am Standort Lohmannstra-
Be 21 befinden sich ndmlich ausschlieBlich Biirordume, in denen die Betriebsfiihrung,
Vertrieb u.a. stattfindet.

In einer Aktennotiz vom 12.12.2011 wurde die Aufgabenstellung des Gutachtens da-
hingehend geéindert, dass fiir das Anderungsgebiet von einem besonderen Wohngebiet
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(WB) gemil § 4a BauNVO ausgegangen wird und dass die Nutzungszeiten des Bolz-
platzes am Tage moglichst nicht einschriankt werden sollen. Geméal Stellungnahme der
Hochschule Anhalt vom 21.09.2011 wird ndmlich gefordert, dass beziiglich der Durch-
fiihrung des Lehrbetriebes keine Beeintrdchtigungen auf Grund der Plandnderung ent-
stehen diirfen. Es wird in diesem Zusammenhang ausdriicklich auf die Nutzung der
Sport- und Parkplitze durch die Studenten hingewiesen.

Somit wird im Rahmen der Schallimmissionsprognose nun davon ausgegangen, dass
der Bolzplatz an 7 Tagen in der Woche von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr genutzt wird. Eine
Nachtnutzung wird ausgeschlossen, weil hierfiir die erforderliche Beleuchtung des Plat-
zes nicht vorhanden ist und keine anderen Nutzungsangaben seitens der Stadt oder der
Hochschule vorliegen.

In der ACHTZEHNTEN VERORDNUNG ZUR DURCHFUHRUNG DES BUNDES- IMMISSIONS-
SCHUTZGESETZES (SPORTANLAGENLARMSCHUTZVERORDNUNG - 18. BIMSCHV) werden
fiir besondere Wohngebiete keine Immissionsrichtwerte angegeben, so dass fiir diesen
Gebietstyp entsprechend der TA-LARM und der DIN 18005 die Immissionswerte fiir
Mischgebiete von

tags auBBerhalb der Ruhezeiten 60 dB(A)
Tags innerhalb der Ruhezeiten 55 (dB(A)
einzuhalten sind.

Die Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) am Tage werden auflerhalb der Ruhezeiten an
allen Immissionspunkten eingehalten und um mindestens 3,7 dB(A) unterschritten. In-
nerhalb der Ruhezeiten werden die Immissionsrichtwerte an einem Immissionspunkt,
am [P02, um 5,1 dB(A) iiberschritten.

Unter der Annahme, dass keine Einschrankungen in den Nutzugszeiten des Bolzplatzes
moglich sind, werden aktive und passive MaBBnahmen zur Pegelminderung am IP02
vorgeschlagen. Diese MaBinahmen werden als textliche Festsetzung in die 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm* iibernommen und sind im Kap. 6.5 ,Im-
missionsschutz’ beschrieben.

Von der Festsetzung als besonderes Wohngebiet gehen auf die Bestandsschutz genie-
Benden angrenzenden Nutzungen keine Einschrinkungen aus. An ein besonderes Wohn-
gebiet sind ndmlich nicht entsprechend hohe Erwartungen auf angemessenen Schutz vor
Larmbelastungen verbunden, wie an ein allgemeines oder reines Wohngebiet. Gemal3
DIN 18005 TEIL 1 SCHALLSCHUTZ IM STADTEBAU sind bei der Bauleitplanung in der
Regel den verschiedenen schutzbediirftigen Nutzungen (in diesem Fall besonderes
Wohngebiet) folgende Orientierungswerte fiir den Beurteilungspegel zuzuordnen:

Fiir Besondere Wohngebiete (WB)

tags 60 dB(A)
nachts 45 dB(A) bzw. 40 dB(A).
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(Der niedrigere Wert soll fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlirm sowie fiir Gerdusche von vergleichbaren 6ffentli-
chen Betrieben gelten.)

Auf Grund des im Vergleich zum allgemeinen und reinen Wohngebiet deutlich héheren
Beurteilungspegels am Tage miissen sich die angrenzenden Nutzungen nicht einschrén-
ken. Eine Ausnahme bildet hierbei der Bolzplatz. Dieser soll jedoch wie oben beschrie-
ben nicht von seiner Nutzungsmoglichkeit eingeschrankt werden, sondern durch aktive
und passive Schallschutzmafinahmen auf dem Wohngrundstiick bzw. am Gebdude wird
sichergestellt, dass die Richtwerte auch wihrend der Ruhezeiten eingehalten werden.

Der relativ niedrige Orientierungswert flir WB-Gebiete in der Nacht stellt fiir die an-
grenzenden Nutzungen ebenfalls keine Einschrinkungen dar, weil sowohl in der Hoch-
schule als auch in den Gewerbebetrieben nachts nicht gearbeitet wird bzw. ldrmintensi-
ve Aktivititen stattfinden.

4.5  Verkehrliche Erschlieung

Das Plangebiet wird iiber die vorhandene Zufahrt an die Lohmannstrale angebunden
und erschlossen. Da diese Zufahrt weiterhin fiir die ErschlieBung des Hochschulkom-
plexes dienen und nicht mit verduflert werden soll, muss diese Zufahrt zugunsten des
kiinftigen Eigentlimers des Flurstiicks 1025 zivilrechtlich tiber Grunddienstbarkeit und/
oder offentlich- rechtlich tiber eine ErschlieBungsbaulast gesichert werden.

4.6 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist an das bestehende Wasser- und Abwassernetz der Stadt Kothen (An-
halt) angeschlossen. Die Entwisserung des Plangebietes erfolgt gegenwértig im Misch-
system.

Das Gebédude auf dem Flurstiick 1025, Flur 20, Gemarkung Ko&then verfiigt ebenfalls
iiber einen Erdgas-Hausanschluss in Rechtstragerschaft der Kothen Energie GmbH, der
von der Lohmannstrafle versorgt wird.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen verlaufen {iber das Flurstiick 1024 zu den vorhan-
denen Versorgungstragern in der Lohmannstrae. Um diese ErschlieBung rechtlich zu
sichern ist es erforderlich, zugunsten des kiinftigen Eigentiimers des Flurstiicks 1025
zivilrechtlich eine Grunddienstbarkeit und/ oder Offentlich- rechtlich eine Erschlie-
Bungsbaulast zu erlangen. Im Bebauungsplan wird diesbeziiglich ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Eigentiimers des Flurstiicks 1025, Flur 20, Gemarkung
Kothen festgesetzt.

Das Plangebiet ist ebenfalls elektroseitig versorgt und im Bereich des Vorhabens befin-
den sich bereits Energieversorgungsanlagen der enviaM. Zu den Versorgungsleitungen
sind die festgelegten Absténde, entsprechend dem einschliagigen Vorschriften- und Re-
gelwerk zu beachten und einzuhalten. Fiir Kabelanlagen gelten Schutzstreifenbreiten
von 4,0 m (d.h. 2,0 m zu beiden Seiten der Trasse). Unterirdische Versorgungsanlagen/
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Kabel sind im Bereich der Schutzstreifen von Bepflanzung, Anschiittungen, Uberbau-
ungen (z.B. Langsiiberbauungen mit Borden) freizuhalten.

Das Flurstiick 1025 ist bereits durch die Telekom Deutschland GmbH versorgt.

4.7 Denkmalschutz

Das Wohngebiude im Anderungsgebiet steht unter Denkmalschutz. Unmittelbar daran
angrenzend befindet sich ein weiteres Einzeldenkmal. Es handelt sich um das heutige
Hochschulgebdude an der Lohmannstral3e 23, das von 1885 — 1887 als Herzoglich- An-
haltinische Landesseminar errichtet wurde.

4.8 Altlasten

Im Geltungsbereich der Bebauungsplanidnderung sind keine Altlastenverdachtsflichen
bekannt.

Bei organoleptischen Auffilligkeiten des Erdbodens ist das Amt fiir Umweltschutz,
untere  Bodenschutzbehorde, zu informieren (§§ 2,3 des Bodenschutz-
Ausfiihrungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (BodSchAG) vom 02.April 2002).
Bei anfallendem Erdaushub hat der Wiedereinbau und die Entsorgung von Erdaushub
entsprechend der ,,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Rest-
stoffen/ Abfdllen*, Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 1.d.
Fassung vom 05.11.2004 1.V. mit Teil I 1.d.F. vom 06.11.2003, zu erfolgen.

5. Stidtebauliche Zielkonzeption

Urspriinglich war gemi Bebauungsplan Nr. 15 ,,Am Wasserturm* fiir das Anderungs-
gebiet ein wesentliches Planungsziel, den Standort der Hochschule durch entsprechende
Festsetzungen zu sichern und Entwicklungsmoglichkeiten zu schaffen. Dieses Ziel kol-
lidiert jedoch partiell mit den Interessen des Grundstiickseigentiimers (Land Sachsen-
Anbhalt), der das Grundstiick mit Gebdude nicht fiir den Hochschulbetrieb bendtigt. Die
sich hieraus ergebende Konsequenz ist ein seit 2009 fortdauernder Leerstand des Wohn-
gebidudes, verbunden mit einem zunehmenden Verfall des denkmalgeschiitzten Objek-
tes. Nach Aussage des LIMSA ist das Land Sachsen-Anhalt finanziell nicht in der Lage,
auf Dauer werterhaltende Mafinahmen durchzufiihren. Des Weiteren ist es nach Lan-
deshaushaltsordnung vorgesehen, dass das Land nicht mehr bendtigte Immobilien ver-
dullern soll.

Mit der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Am Wasserturm* sol-
len die planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Nutzung des leer stehen-
den Gebidudes auf dem Flurstiick 1025 fiir private Wohnzwecke geschaffen werden. Mit
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dieser Nutzungsinderung konnen langfristig die Nutzung und damit ebenfalls der Erhalt
des Gebadudes gesichert werden.

Die Stadt Kothen (Anhalt) sieht in dem Herausldsen des Anderungsgebietes aus dem
Hochschulkomplex und dem Verkauf des Grundstiicks an eine Privatperson ein gewis-
ses Konfliktpotential. Nach Aussage des LIMSA sind dem Kéufer die Einwénde der
Stadt bekannt und ihm ist sehr wohl bewusst, dass von den angrenzenden Nutzungen
Beeintrachtigungen ausgehen konnen.

Bei Umsetzung der in der SCHALLIMMISSIONSPROGNOSE NACH TA LARM vorgeschlage-
nen aktiven und passiven Schallschutzmafinahmen kénnen die befiirchteten Konflikte
weitestgehend reduziert werden. In Anbetracht der Alternative mit anhaltendem Leer-
stand und zunehmendem Verfall des denkmalgeschiitzten Objektes in innenstadtnaher
Lage wird die vorliegende Plandnderung als stddtebaulich sinnvoll angesehen.

6. Begriindung der Festsetzungen
6.1  Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird auf Grund des unter Kap. 1.1 dargelegten Planerfordernisses als
besonderes Wohngebiet geméll § 4a BAUNVO festgesetzt. Auf Grund der langjéhrigen
Wohnnutzung des Objektes und nicht zuletzt auf Grund der z.T. ebenfalls durch den
Hochschulbetrieb tangierten, benachbarten Wohnnutzungen wird eine weitere Wohn-
nutzung an dieser Stelle fiir stddtebaulich vertretbar angesehen. Auf Grund der vorherr-
schenden Gemengelage wird von der Festsetzung eines allgemeinen oder reinen Wohn-
gebietes Abstand genommen. Ebenfalls ist der Gebietstyp besonderes Wohngebiet be-
reits im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15 festgesetzt und fiigt sich ebenfalls
gut in die 6stlich angrenzende Nutzungsstruktur ein.

Gemill § 4a BAUNVO sind besondere Wohngebiete vorwiegend bebaute Gebiete, die
auf Grund ausgeiibter Wohnnutzung und vorhandener sonstiger Anlagen (Wohngebéu-
de; Léaden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften;
sonstige Gewerbebetriebe; Geschéfts- und Biirogebdaude; Anlagen fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) eine besondere Eigenart aufwei-
sen und in denen unter Beriicksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten und
entwickelt werden soll. Die in § 4a Abs. 3 BauNVO enthaltenen Ausnahmen werden
adidquat zum Ursprungsbebauungsplan Nr. 15 ausgeschlossen.

Der Ausschluss der in der Festsetzung genannten ausnahmsweise zuldssigen Einrich-
tungen erfolgt aus Griinden des Emissionsschutzes. Auf Grund der Lage des Plangebie-
tes am inneren Verkehrsring der Stadt ist es bereits schon jetzt hoheren Belastungen
durch den Verkehr ausgesetzt (Lirmemissionen und Luftbelastungen). Dieser Zustand
soll kiinftig nicht weiter verschlechtert werden, da die o. g. ausgeschlossenen Anlagen
ein erhohtes Verkehrsautkommen nach sich ziehen wiirden.
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Hinzu kommt, dass zentrale Einrichtungen der Verwaltung einen erhéhten Flachenbe-
darf besitzen und auf Grund der bereits dichten Uberbauung des Gebietes kaum Flichen
fiir eine derartige Nutzung einschlieBlich der erforderlichen Stellpldtze zur Verfiigung
stehen.

Fiir den Bereich der Zufahrt bleibt die Festsetzung als Sondergebiet - Hochschule erhal-
ten. Diese Teilfliche wird in den Anderungsbereich einbezogen, um in diesem Bereich
eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Fliache festzusetzen und somit die
ErschlieBung des Flurstiicks 1025, Flur 20, Gemarkung Kd&then sicherzustellen.

6.2  Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist nach § 16 BauNVO durch die Grundflichenzahl
(GRZ), durch die Geschossflichenzahl (GFZ), die Oberkante der baulichen Anlagen
(OK) als HochstmaB und durch die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal} bestimmit.

Ziel fiir das Mal3 der baulichen Nutzung ist es, unter Beriicksichtigung des Bestandes
die vorhandenen Fldchen effektiv zu nutzen, gleichzeitig aber auch wertvolle vorhande-
ne Griinbereiche zu sichern.

Als MaB der baulichen Nutzung wird 0,4 festgesetzt. Das gemdll § 17 BAUNVO als
Hochstmal fiir besondere Wohngebiete von 0,6 wird somit deutlich unterschritten. Die-
ser Wert berticksichtigt die tatsdchlich iiberbaute Grundstiicksflache und lésst gleichzei-
tig ausreichend Erweiterungsmoglichkeiten. In Verbindung mit der Festsetzung, dass
die GRZ nicht durch die Grundflache von der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihr-
ten Anlagen iiberschritten werden darf, wird eine ausreichende Bebaubarkeit der Grund-
stiicksflaichen gewaihrleistet und gleichzeitig die Versiegelung auf das notwendige Mal3
beschrénkt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf 1 Geschoss als Hochstmal} festgesetzt. Ein Ausbau
des Dachgeschosses ist grundsétzlich moglich und ist bei entsprechender Bauweise mit
dem Denkmalwert des Gebédudes vereinbar. Dem Ausbau werden jedoch aus gestalteri-
schen Griinden Grenzen gesetzt, und zwar dahingehend, dass der Gesamteindruck eines
eingeschossigen Gebdudes mit Satteldach gewahrt bleibt. Bei einem Ausbau als Vollge-
schoss wire dieser Eindruck durch zusdtzliche Aus- und Aufbauten jedoch nicht mehr
gegeben.

Die Festsetzung einer GFZ ist bei einer Begrenzung auf ein Vollgeschoss nicht erfor-
derlich, da die Geschossfliche nur in allen Vollgeschossen zu ermitteln ist.

Parallel zur Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse erfolgt eine Festsetzung zur
Oberkante baulicher Anlagen als HochstmaB. Fiir das Anderungsgebiet wird die maxi-
male Oberkante auf 12,0 m begrenzt. Diese Hohe resultiert aus dem derzeitigen Be-
stand.
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Hintergrund dieser Festsetzung ist, dass zwar die Anzahl der Geschosse definiert ist, die
Geschosshohen jedoch stark differenzieren konnen, wodurch Gebdudehohen mdéglich
wiéren, die nicht akzeptabel sind.

Als unterer Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzung ist jeweils die Oberkante der Fahr-
bahn der Erschliefungsstral3e im Bereich der Hauptgrundstiickszufahrt mafgebend. Der
obere Bezugspunkt ist die Oberkante des Gebdudes. Dies ist bei der vorhandenen Dach-
form Satteldach der First.

6.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Auf die Festsetzung einer Bauweise wurde verzichtet. Negative Auswirkungen dieses
Verzichts sind nicht zu erwarten, da das stddtebaulich wertvolle Wohngebédude unter
Denkmalschutz steht.

Die festgesetzten Baugrenzen geben die im Ursprungsplan festgesetzten Grenzen wie-
der und orientieren sich am Gebdudebestand. Auch hier soll die vorhandene stiddtebauli-
che Situation mit dem unter Denkmalschutz stehenden Wohngebéude erhalten bleiben.

Fiir die tiberbaubare Grundstiicksflaiche wird eine Festsetzung dahingehend getroffen,
dass im Plangebiet auf Grund § 23 Abs. 5 BAUNVO Garagen und Nebenanlagen im
Sinne von § 14 Abs. 1 BAUNVO (mit ndher bezeichneten Ausnahmen) nur auf der i-
berbaubaren Grundstiicksflache zuléssig sind.

Ziel dieser Festsetzung ist es, dass alle baulichen Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs.
1 BAUNVO, die auf Grund ihrer Abmessungen fiir den Stralenraum bedeutsam sein
konnten, deutlich hinter den StraBenbegrenzungslinien errichtet werden. Damit soll die
stadtebaulich pragende Situation gewahrt bleiben.

6.4  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Plangebiet wird iiber die bereits vorhandene Zufahrt an die Lohmannstralle ange-
bunden und erschlossen. Da diese Zufahrt weiterhin fiir die ErschlieBung des Hoch-
schulkomplexes dient und nicht mit verduBert werden soll, muss diese Zufahrt zuguns-
ten des kiinftigen Eigentiimer des Flurstiicks 1025 zivilrechtlich iiber Grunddienstbar-
keit und/ oder 6ffentlich- rechtlich {iber eine ErschlieBungsbaulast gesichert werden.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen verlaufen ebenfalls iiber das Flurstiick 1024 zu den
vorhandenen Versorgungstrigen in der Lohmannstraf3e. Diese ErschlieBung ist ebenfalls
rechtlich zu sichern.

Im Bebauungsplan wird daher ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Eigen-
tiimers des Flurstiicks 1025, Flur 20, Gemarkung Kdthen festgesetzt.
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6.5 Immissionsschutz

Um sicherzustellen, dass die Immissionsrichtwerte am Immissionspunkt IP02 auch in-
nerhalb der Ruhezeiten nicht tiberschritten werden, werden entsprechend der Aktennotiz
zur Schallimmissionsprognose nach TA Larm (vgl. Anlage 3) folgende aktive und pas-
sive MafBnahmen festgesetzt.

Zwischen dem Bolzplatz und dem Wohngebdude ist eine 3,20 m hohe Schallschutz-
mauer zu errichten und so eine Minderung des Beurteilungspegels im Erdgeschoss von
5,2 dB(A) zu erzielen.

Auf Grund des mafigeblichen Auenldrmpegels von 60,1 dB(A) ist fiir Aufenthaltsréu-
me ein Schallddmmmal von 30 dB(A) der gesamten AuBlenfliche eines Raumes erfor-
derlich und entsprechend nachzuweisen.

Damit sind in betroffenen Aufenthaltsriumen mit AufBenbauflachen an der Westfassade
Schallschutzfenster mit einem Schallddmmmal Ry > 35 dB(A) (SSK 3) einzubauen.

Des Weiteren wird laut Schallimmissionsprognose empfohlen, keine Aufenthaltsraume
zum Bolzplatz hin in Richtung Westen anzuordnen.

6.6 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Denkmalschutz

Das im Plangebiet vorhandene Baudenkmal ist in der Planzeichnung als Einzeldenkmal
gekennzeichnet.

Bei geplanten BaumaBnahmen besteht die Moglichkeit, dass bisher unbekannte archéo-
logische Denkmale entdeckt oder angeschnitten werden. Nach § 9 Abs. 3 des Denkmal-
schutzgesetzes LSA sind Befunde mit Merkmalen eines Kulturdenkmals ,,bis zum Ab-
lauf einer Woche nach der Anzeige unveridndert zu belassen®. Eine wissenschaftliche
Untersuchung durch das Landesamt fiir archdologische Denkmalpflege ist zu ermdogli-
chen.

Fiir bekannte oder vermutete archidologische Bodenfunde besteht gemdll § 14 (2)
DENKMSCHG LSA eine Genehmigungspflicht. Bei Erdbewegungen auf Grund beabsich-
tigter Baumafnahmen in diesem Bereich ist die erforderliche denkmalrechtliche Ge-
nehmigung rechtzeitig bei der unteren Denkmalschutzbehdérde zu beantragen und die
Zustimmung einzuholen. Der Beginn der Erdarbeiten ist mindestens 14 Tage vorher
dem Landesamt fiir archdologische Denkmalpflege mitzuteilen.

Bei Hinweisen auf altlastverddchtige Flachen ist entsprechend § 2 (3) ff BBODSCHG das
Amt fir Umweltschutz K&then in Kenntnis zu setzen.
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7. Umweltbericht

7.1  Einleitung
7.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Planung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm® der Stadt K&then (An-
halt) ist seit dem 19.11.2004 rechtskréftig.

Das Liegenschafts- und Immobilienmanagement Sachsen-Anhalt (LIMSA) beabsichtigt
das Grundstiick Flurstiick 1025, Flur 20, Gemarkung Kothen zum Zweck der zukiinftig
ausschlieBlich privaten Wohnnutzung zu verkaufen.

Ziel der Planung ist einerseits, planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen fiir die
Realisierung eines Wohngebietes zu schaffen und andererseits die Bau- und Nutzungs-
struktur des Geltungsbereiches auf dem Flurstiick 1025, der Flur 20 zu sichern. Mit der
3. Anderung des o.g. Bebauungsplans soll die bisherigen Festsetzungen der Nutzungsart
»Sonstiges Sondergebiet - Hochschule* in ein ,,Besonderes Wohngebiet* gedndert wer-
den.

Ein weiteres Ziel der Planung der 3. Anderung des bezeichneten Bebauungsplanes be-
steht darin, die ErschlieBung des Plangebietes iiber die bestehende Zufahrt der Hoch-
schule von der Lohmannstralle auch weiterhin zu gewéhrleisten und fiir diesen Teilbe-
reich des Flurstiicks 1024 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu sichern.

Die Nutzungsidnderung des Grundstiicks zu privaten Wohnzwecken mit einem einher-
gehenden und erhohten Schutzanspruch der Privatsphére, kann bei unverédnderter Pla-
nung in einem Gebiet mit Sondergebietscharakteristik, mit angrenzenden Sport- und
Parkplétzen der Hochschule, zu moglichen Nutzungskonflikten fiihren.

Die zukiinftige Vertrdaglichkeit kontrarer Nutzungen kann nur innerhalb des Verfahrens
der Anderung des Bebauungsplanes sichergestellt werden. Hierbei miissen im Rahmen
der Abwiagung privater und Offentlicher Belange und anhand eines vorliegenden Larm-
schutzgutachtens Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplans getroffen werden, die
einerseits der geplanten Wohnnutzung, einschlieBlich eines erhohten Schutzanspruchs,
als auch andererseits der Hochschulnutzung, mit dazu gehorigen Sport- und Verkehrs-
nutzungen langfristig gerecht werden.

7.1.2 Kurzbeschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet gehort zum Teilgebiet 3 (TG3) des ,,Sonstiges Sondergebiet- Hochschu-
le“ (SO) innerhalb der bestehenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Am
Wasserturm* der Stadt Kothen (Anhalt). Es liegt stidostlich des Stadtzentrums der Stadt
Kothen (Anhalt), befindet sich auf dem Geldnde der Hochschule und grenzt in unmittel-
barer Néhe an den denkmalgeschiitzten Hochschulkomplex an der Lohmannstral3e.

Zum Anderungsgebiet mit einer Gesamtfliche von ca. 1.300 qm zihlt einerseits das
Flurstiick 1025, Flur 20, Gemarkung K&then mit einem denkmalgeschiitzten Gebdude
der Hochschule und andererseits ein Teilbereich des Flurstiicks 1024, der gleichen Flur

Birteichpromenade 31, 06369 Kothen (Anhalt) 11.05.2012
Tel: 03496-40 37 0, Fax: 03496-40 37 20, e-mail: info@buero-raumplanung.de



Stadt K6then (Anhalt)
Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm® - Satzungsexemplar - 24

der Gemarkung Kd&then (Anhalt), iiber das die derzeitige Zufahrt von der Lohmannstra-
e aus erfolgt.

Grundstiickszufahrt iiber das Flur-
stiick 1024 im Vordergrund

Blick zum denkmalgeschiitzten
Gebéude auf dem Flurstiick 1025
im Hintergrund

7.1.3 Darstellung der in einschligigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

7.1.3.1 Gesetzliche Planungsvorgaben

Baugesetzbuch

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes miissen die nachfolgend in Gesetzen
formulierten Ziele Beriicksichtigung finden:

Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegen-
iiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewihrleisten. Sie sollen dazu
beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrund-
lagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen Kli-
maschutz, sowie die stddtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild bau-
kulturell zu erhalten und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Bei der Aufstellung der Bauleitplidne sind insbesondere zu beriicksichtigen:

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB);

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes,
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c) umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sach-
giiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abfillen und Abwissern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pla-
nen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitit in Gebieten, in denen
die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden Beschliis-
sen der Europidischen Gemeinschaften festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht iiberschritten werden,

1) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Um-
weltschutzes nach den Buchstaben a, ¢ und d, (§ 1 Abs. 6 Nr. 7
BAUGB);

die Belange der Wirtschaft § 1 Abs.6 Nr. 8 a) BauGB) sowie der Erhal-

tung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen (§ 1 Abs.6 Nr. 8 c)

BAUGB).

Bei der Aufstellung der Bauleitplidne sind offentliche und private Belange gegeneinan-
der und untereinander gerecht abzuwégen ((§ 1 Abs. 7 BAUGB).

Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden (§ 1a BAUGB).

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des
Menschen auch in Verantwortung fiir die zukiinftigen Generationen in besiedelten und
unbesiedelten Bereichen so zu schiitzen, zu pflegen zu entwickeln und, soweit erforder-
lich, wiederherzustellen, dass

die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts,

die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfédhigkeit der Na-
turgiiter,

die Tiere- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstitten und Le-
bensrdume sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft

auf Dauer gesichert sind (§ 1 BNATSCHG).

Bei raumbedeutsamen Planungen und Maflnahmen sind die fiir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen
auf die ausschlieBlich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf

sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden (§ 50
BIMSCHG).
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7.1.3.2 Ubergeordnete und sonstige Planungen

Flédchennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kthen (Anhalt) ist das Plangebiet
der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 als Wohnbaufliche und als Fliche fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule dargestellt (siche Anlage 1).

Der Teilbereich mit dem Wohngebaude wird im Flachennutzungsplan als Wohnbaufla-
che dargestellt, so dass sich das geplante besondere Wohngebiet (WB) gemil3 § 4a
BauGB in diesem Teilbereich aus dem Fldchennutzungsplan entwickeln lasst. Ebenfalls
soll die geplante Zufahrt von der Lohmannstralle weiterhin als Sondergebiet Hochschu-
le festgesetzt werden, so dass dieser Teilbereich ebenfalls aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt wird. Lediglich der Gartenbereich des Wohngebdudes ist im Fldchennut-
zungsplan als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen und entspricht somit nicht der beab-
sichtigten Festsetzung eines WB-Gebietes.

An dem Nutzungskonzept des Flichennutzungsplanes, nimlich der Ausweisung von
Wohnbau- und Gemeinbedarfsfliche, wird weiterhin festgehalten. Insgesamt werden
lediglich Nutzungsgrenzungen untereinander bzw. gegeneinander verschoben und das in
sehr geringem Mal3.

Auf Grund der geringen Plangebietsgrof3e und der Tatsache, dass die Grundkonzeption
des Flichennutzungsplanes beibehalten wird, kann das festgesetzte besondere Wohnge-
biet aus der im Flachennutzungsplan dargestellten Gemeinbedarfsflaiche entwickelt
werden und der Flichennutzungsplan muss nicht im Parallelverfahren gedndert werden.

Bebauungsplan.

In der derzeit rechtskriftigen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasser-
turm* der Stadt K&then (Anhalt) zihlt das Anderungsgebiet zum Hochschulkomplex
(TG3) innerhalb des dargestellten und festgesetzten Sondergebietes (SO). Entsprechend
BAUNVO sind Hochschulen sonstigen Sondergebieten zuzuordnen, weshalb fiir das
Anderungsgebiet die Art der baulichen Nutzung entsprechend § 11 (2) BAUNVO als
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung - Hochschule festgesetzt sind. Fiir
das betroffene Anderungsgebiet auf den Flurstiicken 1024 und 1025 gelten derzeit die
Festsetzungen der Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Geschossflichenzahl
(GFZ) von 2,0. Die Hochstzahl der Vollgeschosse wurde auf insgesamt 4 beschrankt
und die Oberkante baulicher Anlagen liegt bei dem Hochstmal3 von 15m.

Die 3. Anderung des bezeichneten Bebauungsplanes sieht eine Nutzungsinderung auf
dem Flurstiick 1025 von der bisherigen Sondergebietsfliche zu einem ,,Besonderen
Wohngebiet geméll §4a BAUNVO vor, wodurch sich im Hinblick auf die Umwelt kei-
ne negativen Auswirkungen ergeben.

Inhaltlich werden folgende Anderungen vorgenommen
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Anderungsgebiet bisherige Darstellung im B-Plan Nr. 15 ,Am 3. Anderung des B-Planes Nr. 15 ,Am Wasser-
Wasserturm* der Stadt Kothen (Anhalt) turm* der Stadt Kothen (Anhalt)
Flurstiick 1025 Sonstiges Sondergebiet - Hochschule Besonderes Wohngebiet
(1019m?) GRZ =08 GRZ=0,4
GFZ=2,0 GFZ = -
OK =15m OK =12m
Flurstiick 1024 Sonstiges Sondergebiet — Hochschule Sonstiges Sondergebiet — Hochschule
(Teilbereich Zufahrt GRZ=0,8 GRZ=0,8
325m?)
GFZ=2,0 GFZ=2,0
OK =15m OK =15m

7.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
7.2.1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Naturriumliche Einordnung des Plangebietes

Entsprechend vorliegendem Landschaftsplan der Stadt Kothen, Entwurf (1997) zdhlt
das Planungsgebiet zur Landschaftseinheit ‘Kothener Ackerland’.

Die Stadt Kothen (Anhalt) befindet sich im zentralen Bereich dieser Landschaftseinheit,
welche im Norden vom ,,Magdeburg-Wittenberger Elbtal und untere Mulde®, im Osten
von der ,,Mosigkauer Heide* sowie im Siiden und Westen von der ,,Fuhneniederung*
begrenzt wird.

Die Einheit des Kothener Ackerlandes ist als einheitliche und vorwiegend ebene Abtra-
gungsfliche mit vereinzelten Erhebungen zu charakterisieren,

Nutzungsbezogene Merkmale dieser Landschaftseinheit sind eine Armut an Struktur-
elementen und eine groffldchige intensive ackerbauliche Bodennutzung.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm*
der Stadt Kothen (Anhalt) liegt im siidostlichen Stadtbereich von Koéthen. In naher Um-
gebung, siidlich und nordlich der Phillip-Semmelweis-Stralle befinden sich innerértliche
Griinziige, die durch die Planung nicht beriihrt werden und in ihrem Bestand erhalten
bleiben.

Schutzgut Boden

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm*
der Stadt K&then wird in der Gruppe der naturrdumlichen Haupteinheiten ,,Mitteldeut-
sches Schwarzerdegebiet™ der Kothener Ebene zugeordnet.
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Die Bodenbildungen dieses Landschaftsbereiches sind durch LoB-Schwarzerden ge-
kennzeichnet, die im Siidwesten des Kothener Ackerlandes vorherrschen und {ibergehen
in LoB-Griserden und LoB-Parabraunerden sowie DeckldB3 - Griserde zu SandléBdecken
mit Salm- bzw. Decksalm-Fahlerden.

Das Planungsgebiet innerhalb der bebauten Ortslage der Stadt Kothen ist durch {iber-
wiegende Bautdtigkeit und anthropogener Nutzung geprégt, so dass die Béden in die-
sem Bereich gegeniiber denen der umgebenden Landschaft wesentlich stdrker in ihrer
Natiirlichkeit beeintrichtigt sind.

Bewertung

Zur Bewertung des Schutzgutes Boden werden folgende Bewertungskriterien herange-
zogen:

e Biotisches Ertragspotential (das Vermogen des Bodens, nachhaltig Biomasse zu
erzeugen), hier die Ergebnisse der Reichsbodenschitzung in Form von Acker-
zahlen

e Mechanische Widerstandsfahigkeit des Bodens (Bodenerosionsgefihrdung ge-
geniiber Wind und Wasser)

e Speicher- und Pufferkapazitit des Bodens

e Zustand (Beriicksichtigung von Vorbelastungen wie z. B. Bodenverdichtungen,
Schadstoffanreicherung, mechanische Verdnderungen des gewachsenen Bo-
dens).

Die geplante 3. Anderung des bezeichneten Bebauungsplanes, mit dem Ziel der Ande-
rung der Art und insbesondere des Maf3es der baulichen Nutzung hat, wie nachfolgend
erlautert, auch Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

Fiir das zukiinftig als ,,Besonderes Wohngebiet* dargestellte Grundstiick wird die GRZ
verringert und von urspriinglich 0,8 auf 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung hat positive
Auswirkungen auf die Speicher- und Pufferkapazitit des Bodens, da der Gesamtversie-
gelungsgrad der Fliche um insgesamt 50% reduziert wird. Im Vergleich zur vorherigen
Festsetzung erhoht sich beispielsweise das biotische Ertragspotential und es steht auf
der Gesamtfliche zukiinftig mehr Boden fiir die Besiedlung von Flora und Fauna zur
Verfiigung.

Schutzgut Wasser

Bestand
Oberflichengewdsser

Klassifizierte FlieBgewdsser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden und werden von
diesem auch nicht tangiert.
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Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand im Geltungsbereich betrigt ca. 10 m, wobei sich im Gel-
tungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes der Abstand von Siiden nach Norden ins-
gesamt bis auf 2 m verringert. Die GrundwasserflieBrichtung verlduft in Richtung Zieh-
te.

Bewertung

Bewertungskriterien bilden hierbei vor allem die Grundwasserneubildungsrate und die
Grundwasserempfindlichkeit, letztere bestimmt durch die Grundwassergefahrdung und
eventuelle Belastungen des Grundwassers.

Der Geschiitztheitsgrad des Grundwassers ist standortlich sehr unterschiedlich und
hiingt von der Art und Michtigkeit der Uberdeckung des Grundwasserleiters ab. Der
saalekaltzeitliche Geschiebemergel unter der LoBauflage bedingt einen relativ hohen
Schutzgrad des Grundwassers gegeniiber flichenhaft eindringenden Schadstoffen. Die
Grundwassergefdahrdung ist damit als mittel bis gering einzustufen.

Belastungen des Grundwassers sind nicht bekannt.

Bedingt durch die geringe jahrliche Niederschlagssumme, das hohe Wasserspeicher-
vermdgens des Bodens und die hohe nutzungsbedingte Evapotranspirationsleistung ist
die Grundwasserneubildungsrate dullerst gering.

Die verdnderten Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und insbesondere die
Verringerung der GRZ auf 0,4 mit einhergehender Reduzierung des Gesamtversieg-
lungsgrades um insgesamt 50% wirkt sich im Vergleich zur bisherigen Festsetzung von
0,8 auch positiv auf das Schutzgut Wasser aus. Die Reduzierung einer moglichen Be-
bauung bzw. Vollversieglung fiihrt dazu, dass ein hoherer Anteil gewachsener Boden-
flache fiir den natiirlichen Wasserabfluss und somit fiir die Grundwasserneubildungsrate
zur Verfiigung steht. Auf der anderen Seite verringert sich die Grundwassergefdahrdung
durch mégliche beeintrachtigte Oberflichenwiésser auf versiegelten Flachen.

Schutzgut Klima/ Luft

Bestand

Die Stadt Kothen (Anhalt) und wird dem 6stlichen Rand des herzynischen Trockenge-
bietes im Klimaraum des ostdeutschen Binnenlandklimas zugeordnet.

Der subkontinentale Klimacharakter ist von einer geringen jdhrlichen Niederschlags-
menge und von einem ausgesprochenen Sommermaximum der Niederschldge (hoher
Anteil konvektiver Starkniederschldge in Form von Schauern und Gewittern) geprégt.
Gemall Landschaftsplan der Stadt Kothen, Entwurf (1997) liegt die mittlere jéhrliche
Niederschlagshohe unter 500 mm. Die Region zéhlt damit zu den trockensten Land-
schaften Mitteleuropas.
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Das Jahresmittel der Lufttemperatur betrdgt ca. 8,5 °Celsius. Das Mittel des kéltesten
Monats Januar schwankt um den Gefrierpunkt, die mittlere Lufttemperatur im wéarmsten
Monat Juli betrédgt ca. 18 °Celsius.

Bewertung

Der Landkreis Kothen (Anhalt) gehort zur Industrieregion des Landes Sachsen-Anhalt
und ist hinsichtlich industrieller Immissionen aus den benachbarten Industrieregionen
um Bernburg und Bitterfeld - Wolfen allgemein vorbelastet.

Die geplante Nutzungsénderung des Geltungsbereiches, die innerhalb der bestehenden
Bebauung der Stadt Kothen (Anhalt) erfolgt, spielt im Hinblick auf die allgemeine
Frisch- und Kaltluftentstehung der Stadt eine eher untergeordnete Rolle.

Die durch die Planung vorgenommenen Anderungen der Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutzung im bestehenden Bebauungsplan Nr. 15 ,,Am Wasserturm* der Stadt
Koéthen (Anhalt) konnen sich jedoch, wenn auch nur geringfiigig, positiv auf die klein-
klimatischen Bedingungen im unmittelbaren Plangebiets auswirken.

Durch die Art und Weise der Bebauung, deren Dichte und Versieglungsgrad wird der
Strahlungs- und Wérmehaushalt innerhalb eines Ballungsgebietes beeinflusst. Je groBBer
der Versieglungsgrad, desto groBBer die bodennahe Erwdrmung. Auf natiirlicher Boden-
fliche kann sich durch die bestehende Vegetation und deren Verdunstungsleistung die
Luft wieder schneller abkiihlen.

Auf Grund der Reduzierung der Grundflichenzahl (GRZ) im geplanten ,,Besonderen
Wohngebiet™ auf 0,4 stehen im Plangebiet 50% mehr Bodenfliche fiir die Vegetation
und somit zur Verbesserung kleinklimatischer Bedingungen zur Verfligung.

Des Weiteren wird durch die geplante Anderung die Festsetzung der maximalen Ge-
baudehohe reduziert. Diese ist mit maximal 15m und die Geschossflichenzahl (GFZ)
mit 2,0 festgesetzt. Nach vorgenommener Nutzungsidnderung wird die GFZ fiir das ge-
plante ,,Besondere Wohngebiet* auf 1,0 reduziert und die Oberkante baulicher Anlagen
auf maximal 12m beschridnkt. Da die lufthygienische Situation innerhalb eines Bal-
lungsraumes auch von der Hohe der Bebauung abhéngt, kann davon ausgegangen wer-
den, dass sich durch die Festsetzung einer verringerten Bauh6he im Vergleich zur vor-
herigen Festsetzung auch geringfiligig verbesserte Auswirkungen auf die Luftzirkulation
ergeben.

Schutzgut Biotope, Tiere und Pflanzen

Potentielle naturliche Vegetation

Die potentielle natiirliche Vegetation beschreibt das natiirliche Vegetationsinventar,
diejenigen Pflanzengesellschaften, die sich unter den heutigen Klima- und Bodenbedin-
gungen auf Grund des derzeitigen regionalen Wildpflanzenbestandes einstellen wiirde,
wenn jede direkte Einflussnahme des Menschen auf die Pflanzendecke unterbliebe.
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Gemail} Karte der potentiellen natiirlichen Vegetation von Sachsen-Anhalt wiirde sich
im Plangebiet ohne menschlichen Einfluss ein Typischer und Haselwurz-Labkraut-
Traubeneichen-Hainbuchenwald ausbilden. Dabei handelt es sich um einen mehrschich-
tigen lichten Laubmischwald mit gut wiichsigen Bdumen, einer artenreichen, gut entwi-
ckelten und gréserreichen Strauchschicht. Die Aspektfolge dieses Waldtyps ist ausge-
pragt mit deutlichem Friihjahrsaspekt. Bestimmende Baumarten sind Trauben-Eiche
(Quercus petraea), Hain-Buche (Carpinus betulus) und Winter-Linde (7ilia cordata).

Bestand

Zum Anderungsgebiet auf Flurstiick 1025 gehdrt neben dem denkmalgeschiitzten Ge-
biude eine Freifliche, die augenscheinlich gartendhnlichen Charakter aufweist, teilwei-
se durch Mauerreste eingefriedet ist und in siidlicher Richtung an das Gebédude an-
schlief3t.

Im Geltungsbereich befinden sich keine geschiitzten Biotope. Auf Grund der geringen
FlachengroBe liegen zum Plangebiet bislang keine detaillierten Untersuchungen zur
Flora und Fauna vor.

Bewertung
Die Bewertung des Schutzgutes Pflanzen und Tiere einschlieBlich ihrer Lebensrdume
erfolgt anhand folgender Bewertungskriterien:

e Natiirlichkeit der Vegetation

e Regenerationsvermdgen und Ersetzbarkeit

e Arten- und Strukturvielfalt (Diversitit)

e Seltenheit/ Gefdahrdung von Arten und Biotopen
e Biotopgrofle

e Biotopverbund bzw. Isolationsgrad.

Auf Grund der geringen Flachengrofe, innerhalb der unmittelbaren Ortslage von
Kothen (Anhalt) und auf Grund der iiberwiegend anthropogenen Nutzung auf teilbebau-
ter Flache, ist der allgemeine Grad der Natiirlichkeit der Vegetation als gering einzu-
schitzen. Die vorhandene Freifliche besteht iiberwiegend aus Wiese mit nur vereinzel-
ten Strauchern und gleicht in ihrer Struktur einer Fliche mit Gartennutzung. Auf Grund
dieser gegebenen Biotopstruktur ist davon auszugehen, dass seltene bzw. gefdhrdete
Arten an Flora und Fauna nicht vorhanden sind.

Die geplante Nutzungsdnderung der bisherigen Sondergebietsfliche in ein ,,Besonderes
Wohngebiet* und die einhergehenden Anderungen der Festsetzungen zum MalB der bau-
lichen Nutzung im Vergleich zu den bisherigen Festsetzungen des bestehenden Bebau-
ungsplanes Nr. 15 ,Am Wasserturm* der Stadt Kothen (Anhalt) haben auch Auswir-
kungen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und Biotope.
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Die bereits bei den vorherigen Schutzgiitern erlduterten Anderungen, hier insbesondere
die Reduzierung der GRZ von 0,8 auf 0,4 fiihrt im Vergleich zur vorherigen Festsetzung
zur Verringerung der moglichen Bebauung um 50%. Dieser Flichenanteil stiinde dem-
nach zukiinftig als unversiegelte Bodenflache fiir eine mdgliche Bepflanzung bzw. fiir
die Ansiedlung von Pflanzen und Tieren zur Verfiigung und hat infolgedessen positive
Auswirkungen auf dieses Schutzgut.

Schutzgut Landschaft

Bestand

Das Anderungsgebiet befindet sich in unmittelbarer Ortslage der Stadt Kothen (Anhalt)
und ist entsprechend Landschaftsplan der Stadt Kothen, Entwurf (1997) der naturrdum-
lichen Einheit , Ko6thener Ackerland® zuzuordnen. Charakteristisch fiir diesen Land-
schaftsbereich sind groBflachige Ebenen mit nur wenigen und vereinzelten Erhebungen,
die kaum eine Hohe von tber 100m aufweisen. Landschaftselemente wie Geholze,
FlieB- oder Stillgewédsser sind duBlerst selten. Die Ortslagen, insbesondere die visuell
wahrnehmbaren Ortsrandstrukturen, sind die dominanten landschaftsbildprigenden
Elemente.

Das ,,Kothener Ackerland* zdhlt zum ,,Mitteldeutschen Schwarzerdegebiet™ und wird
im Norden durch das Elbtal und die untere Mulde begrenzt. Die Ostliche Grenze bildet
die Mosigkauer Heide, die siidliche Grenze bildet die Fuhneniederung und im Westen
grenzt das nordostliche Harzvorland an.

Bewertung
Die Bewertung des Landschaftsbildes erfolgt nach den Kriterien
e Strukturvielfalt

e FEigenart
e Naturndhe und
¢ (landschaftsgebundene) Erholungseignung.

Auf Grund der geringen FlachengroBe innerhalb der unmittelbaren Ortslage von Kothen
(Anhalt) und auf Grund der iiberwiegend anthropogenen Nutzung auf teilbebauter und
insgesamt strukturarmer Fldche, mit einem geringem Mal} an Eigenart, Naturndhe und
Erholungseignung, ist die Wertigkeit dieses Schutzgut als insgesamt gering einzuschit-

zen.

Dennoch ergibt sich fiir die geplante Flache mit der zukiinftigen Nutzung als ,,Besonde-
res Wohngebiet* insbesondere auf Grund der Anderung zum MaB der baulichen Nut-
zung eine geringfligige Aufwertung fiir dieses Schutzgut.

Im Vergleich zur bisherigen Festsetzung zum Mal} der baulichen Nutzung ist fiir die
Sondergebietsfliche innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 15 ,,Am Wasser-
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turm‘ der Stadt Kothen (Anhalt) eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,0 festgesetzt
und die Hohe der Oberkante baulicher Anlagen iiber erschlossener Strafle darf 15m

nicht iiberschreiten. Mit der geplanten Anderung werden insbesondere die Kennziffern
des Malles der baulichen Nutzung deutlich reduziert (GRZ 0,4, OK 12m).

Die Anderungen haben insbesondere Auswirkungen auf das Ortsbild. Eine wesentliche
Aufwertung erfdhrt das Plangebiet durch die Wiedernutzung des leer stehenden und
dem moglichen Verfall preisgegebenen Gebdudes. Die verdnderten Festsetzungen zum
MaB der baulichen Nutzung fithren dazu, dass nach Umsetzung der Planung 50% mehr
Flache fiir natur- und erholungsfordernde Maflnahmen zur Verfiigung steht.

Schutzgut Mensch

Vorbemerkung:

Das Schutzgut "Mensch, seine Gesundheit und die Bevolkerung" umfasst sdmtliche
Faktoren der Umwelt, die sich auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der innerhalb
des Plangebiets oder seines Wirkungsbereichs arbeitenden und wohnenden Menschen
auswirken konnen. Hierzu zihlen insbesondere
e der Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne von § 3 Abs. 1 BIm-
Sch@G, d.h. vor allem Immissionen, die nach Art, Ausmall oder Dauer geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beléstigungen fiir die All-
gemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren

e der Schutz vor Gefahren, die von Bodenverunreinigungen ausgehen

e die zu erwartenden klimatischen Verdnderungen, soweit sie sich auf die Ge-
sundheit und das Wohlbefinden der Menschen innerhalb des Plangebiets oder
seines Wirkungsbereichs auswirken

e Beeintrachtigungen bestehender und geplanter Erholungsméglichkeiten inner-
halb des Anderungsgebietes oder seiner Wirkungsbereiche.

Bestand
Immissionssituation:

Bei der Beurteilung der Immissionssituation ist insbesondere die Larmbelastung im
Geltungsbereich zu untersuchen. Die Nutzungsdnderung des Grundstiicks vom derzeit
bestehenden ,,Sonstigen Sondergebiet-Hochschule® in ein ,,Besonderes Wohngebiet*
kann auf Grund des zukiinftig bestehenden und erhohten Schutzanspruchs der Privat-
sphére zu Nutzungskonflikten fiihren.

Mit dem bestehenden und unmittelbar angrenzenden Hochschulbetrieb ist ein hoheres
Mal} an Emissionen und Immissionen fiir die zukiinftige Wohnbebauung verbunden.
Insbesondere die fiir das ,,Sonstige Sondergebiet-Hochschule* typischen und alltdgli-
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chen Larmbelastungen durch Sport- und Verkehrsnutzungen kénnen negative Beein-
trachtigung hervorrufen und sich somit nachteilig auf dieses Schutzgut auswirken.

Zur Beurteilung der moglichen Beeintrachtigungen der zukiinftigen Wohnnutzung wur-
de eine Schallimmissionsprognose fiir das Anderungsgebiet in Auftrag gegeben. Dieses
Gutachten wurde von der Fa. HYDER CONSULTING GMBH DEUTSCHLAND im
Oktober dieses Jahres angefertigt.

Mit diesem Gutachten wurden einerseits alle moglichen Schallquellen in der Umgebung
des zukiinftigen Wohnhauses ermittelt und beurteilt. Es erfolgte insbesondere eine Prii-
fung der Nutzungsintensitit des angrenzenden Sportplatzes, um anhand vorgeschriebe-
ner Immissionsrichtwerte fiir das ,,Besondere Wohngebiet* aktive und passive Schall-
schutzmaBnahmen herauszuarbeiten und diese innerhalb der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm® der Stadt Kothen (Anhalt) festlegen und spéter
umsetzen zu konnen.

Bodenverunreinigungen/ Altlasten:

Altlastenverdachtsflichen sind fiir den Geltungsbereich und der unmittelbaren Nachbar-
schaft nicht bekannt.

Klimatische Belastungen:

Klimatische Belastungen spielen auf Grund der geringen Flachengrofe eine eher unter-
geordnete Rolle

Erholungseignung:

Auf Grund der Lage des Anderungsgebietes innerhalb des bestehenden ,,Sonstiges Son-
dergebiet-Hochschule* ist die Erholungsneigung als gering einzustufen.

Bewertung

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm® der Stadt K&then (An-
halt) hat negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, da auf Grund benachbarter
Sondergebiets- und Wohngebietsnutzungen unterschiedliche Anspriiche bzw. Anforde-
rungen an die unterschiedlichen Gebietstypen bestehen, was langfristig zu Nutzungs-
konflikten fiihren konnte. Besondere Bedeutung kommt hierbei der Immissionssituation
zu. Hierzu miissen Festsetzungen innerhalb der Planungsidnderung des bezeichneten
Bebauungsplanes erfolgen, um sowohl den privaten als auch 6ffentlichen Nutzungen
gerecht zu werden.

Auf der Grundlage des Immissionsgutachtens kann davon ausgegangen werden, dass
nach Umsetzung der aktiven und passiven SchallschutzmaBBnahmen keine Konflikte
auftreten bzw. die Lirmimmissionen das vorgegebene Mall der Zumutbarkeit nicht
tiberschreiten.
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Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Das Gebdude auf dem Flurstiick 1025 steht unter Denkmalschutz und im unmittelbaren
Umfeld des Anderungsgebietes befindet sich der ebenfalls unter Denkmalschutz stehen-
de Hochschulkomplex.

Bewertung

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm® der Stadt Kothen
(Anhalt) wird das Anderungsgebiet zukiinftig als ,,Besonderes Wohngebiet* festgesetzt.
Durch diese Anderung kann langfristig sichergestellt werden, dass das denkmalge-
schiitzte Gebdude wieder einer Nutzung zugefiihrt wird und dauerhaft erhalten bleibt.

Die Anderungen zum MaB der baulichen Nutzung fiihren zur wesentlichen Aufwertung
denkmalgeschiitzter Bausubstanz, da sich der Freiflichenanteil um 50% gegeniiber dem
derzeitig im Bebauungsplan festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung erhoht.

7.2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Fiir die Bewertung der Umweltsituation ist nicht der momentane Zustand des Ande-
rungsgebietes mallgebend, sondern die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung
innerhalb der rechtskriiftigen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasser-
turm‘ der Stadt K&then (Anhalt). Diese weichen von den Festsetzungen in der vorlie-
genden Bebauungsplanidnderung ab. Fiir den Geltungsbereich auf dem Flurstiick 1025
verringern sich mit dieser Anderung zum ,,Besonderes Wohngebiet* die Festsetzungen
der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 auf 0,4 und die Oberkante der baulichen Anlagen
iiber erschlossenem Straflenbereich von 15m auf 12m. Diese Planédnderungen haben zur
Folge, dass sich der Anteil unversiegelter Flache auf dem Grundstiick erhoht, weil der
Grad der mdglichen Bebauung im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan um 50%
reduziert wird.

Diese Verdnderungen wirken sich positiv und wertsteigernd auf den allgemeinen Um-
weltzustand aus.

Die Sicherung eines ,,Besonderen Wohngebietes* innerhalb des bestehenden ,,Sonstigen
Sondergebietes-Hochschule* fiihrt insbesondere im Hinblick auf die bestehenden Larm-
belastungen zur negativen Beeintrdchtigung der zukiinftigen Anwohner, da innerhalb
der Wohngebietsnutzung sensiblere Schutzanforderungen der Privatsphére bestehen.
Bei Umsetzung der Planénderung sind demnach entsprechende Festsetzungen innerhalb
des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm* der Stadt K6then (An-
halt) erforderlich, um sowohl der Nutzung des Hochschulbetriebes mit begleitenden
Sport- und Verkehrsnutzungen, als auch der angrenzenden und sensibleren Wohnnut-
zung langfristig gerecht zu werden.
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Mit der Durchfiihrung der 3. Anderung des o.g. Bebauungsplanes wird dem Grundsatz
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen. Das Gebdude steht seit
einiger Zeit leer und ist einschlieBlich seiner Grundstiicksfliche zur Wohnnutzung ge-
eignet.

Die verdanderten Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung fiihren zu einer positi-
ven Flichenbilanz fiir die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaft und der Kultur- und Sachgiiter. Auf Grund der fiir die Schutzgiiter allgemein
positiven Flachenbilanz sind zusétzliche Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen nicht er-
forderlich.

Bei Nicht-Durchfithrung der Planung bleibt das Grundstiick ungenutzter Bestandteil des
bestehenden ,,Sonstigen Sondergebiet-Hochschule®, mit den bisherigen und bereits be-
schriebenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und mit wertmindernden
Bedingungen fiir die betreffenden Schutzgiiter. Da die Hochschule das Gebdude nicht
nutzt, wiirde der weitere Leerstand langfristig zum Verfall bestehender und denkmalge-
schiitzter Bausubstanz fiihren. Selbst fiir den Fall, dass das Plangebiet wider Erwarten
doch durch die Hochschule genutzt werden wiirde, wére diese Nutzung bezogen auf das
Mal} der baulichen Nutzung deutlich intensiver als die beabsichtigte Nutzung.

Die Bebauungsplandnderung hat insgesamt fiir die Umwelt positive Auswirkungen. Um
den bestehenden negativen Auswirkungen des zukiinftigen Wohngebietes entgegenzu-
wirken, sind entsprechende aktive und passive SchallschutzmaBBnahmen im bestehenden
Bebauungsplan festzuschreiben.

7.2.3 Geplante Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Der § 1 a Abs. 2 Nr. 2 BAUGB regelt die Beriicksichtigung der Vermeidung und des
Ausgleichs der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung.
Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNATSCHG) ist der Verursacher
eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
zu unterlassen, sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestim-
menden Frist durch Mallnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege erforderlich ist.

Durch die vorliegende Bebauungsplandnderung werden mit den gednderten Festsetzun-
gen fiir ein ,,Besonderes Wohngebiet™ erstmalig keine Maflnahmen vorbereitet, deren
Durchfiihrung den Eingriffstatbestand gemil3 § 8a BNATSCHG in Verbindung mit § 1 a
BauGB erfiillen.

Mit der Anderung der Art der Nutzung, wie sie bereits beschrieben wurde, ist nicht au-
tomatisch ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden. Im vorliegenden Fall ergibt
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sich insbesondere durch die geénderten Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung
eine Aufwertung der Fliche, die sich positiv auf Natur und Landschaft auswirkt.

Fiir das urspriinglich festgesetzte ,,Sonstige Sondergebiet-Hochschule® ist eine maxima-
le GRZ von 0,8 vorgesehen und fiir das nun festgesetzte ,,Besondere Wohngebiet* wird
eine GRZ von 0,4 festgesetzt, wodurch der Anteil der moglichen Bebauung um 50%
verringert wird und dieser Anteil gleichermaBlen fiir Natur und Landschaft zur Verfii-
gung stehen. In Folge dessen sind keine zusdtzlichen Maflnahmen zum Ausgleich fiir
Natur und Landschaft erforderlich.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm® der Stadt K&then (An-
halt) stellt an sich eine Vermeidung und Verringerung negativer Auswirkungen auf die
Umwelt dar, weil sich die Gesamtsituation des Geltungsbereiches durch die geplante
Wohnnutzung nicht veréndert, jedoch mit den verédnderten Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung innerhalb des Bebauungsplanes allgemein positive Auswirkungen
auf die Natur und Landschaft vorgenommen werden.

Nachteilige Auswirkungen auf das zukiinftige ,,Besondere Wohngebiet™ bestehen insbe-
sondere durch Larmimmissionen des benachbarten Sportplatzes. Die Ergebnisse der
vorliegenden Schallschutzprognose sind im Kap. 6.5 ’Immissionsschutz’ ausfiihrlich
beschrieben. Daraus abgeleitete Malnahmen werden im bestehenden Bebauungsplan
festgeschrieben und sie konnen bei Umsetzung dazu beitragen, die vorgeschriebenen
Immissionsschutzwerte einzuhalten und die negativen Beeintrdchtigungen zu minimie-
ren.

7.2.4 Anderweitige/alternative Planungsmoglichkeiten

Die vorliegende Plandnderung resultiert aus dem vorhandenen Begehren des Liegen-
schafts- und Immobilienmanagements Sachsen-Anhalt (LIMSA), das beabsichtigt das
Grundstiick Flurstiick 1025, Flur 20, zum Zweck der zukiinftig ausschlielichen priva-
ten Wohnnutzung zu verkaufen.

Das Grundstiick auf dem Gelédnde der Hochschule ist teilbebaut. Das vorhandene Ge-
baude diente der Hochschule vormals als Wohnhaus fiir das Hochschulpersonal.

Auf Grund der seit langerer Zeit ausbleibenden Nutzung des Grundstiicks und des wei-
ter bestehenden Leerstandes, werden der Verkauf und die geplante Nutzungsinderung
als Wohngrundstiick angestrebt. Der bestehende Bedarf an Wohnnutzung auf diesem
Grundstiick ist gegeben und auf Grund des Gebédudebestands auch moglich.

Die Plandnderung wirkt sich positiv auf den Gebdudebestand aus und verhindert den
Verfall nicht genutzter Bausubstanz, die dartiiber hinaus unter Denkmalschutz steht.

Fiir die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm* der
Stadt Kothen (Anhalt) gibt es zurzeit keine anderweitige bzw. alternative Planungsmog-
lichkeit, bei der sich durch die Nutzungsédnderung keine Verschlechterung des Umwelt-
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zustandes ergibt. Des Weiteren wird mit der Umsetzung der Planung dem Grundsatz
nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden entsprochen.

7.3 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung

Durch die vorliegende Bebauungsplaninderung werden erstmalig keine MaBnahmen

vorbereitet, deren Durchfilhrung den Eingriffstatbestand gemdf § 8a BNATSCHG in

Verbindung mit § 1a BAUGB erfiillen.

Die Umweltpriifung wurde ohne Flachenbilanzierung durchgefiihrt, da sich mit der vor-
liegenden Anderung positive Auswirkungen auf Natur und Landschaft ergeben und kein
zusitzlicher neuer Eingriff in Natur und Landschaft vorgenommen wurde.

Wesentlicher Bestandteil fiir die Durchfiihrung der Umweltpriifung sind vorhandene
Unterlagen und Planungen, hier insbesondere die rechtskriftige 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm* der Stadt Kothen (Anhalt).

Die vorgenommenen Bewertungen erfolgten verbal-argumentativ.

7.4 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen

Durch die Bebauungsplanidnderung ergeben sich negative Auswirkungen fiir die An-

wohner der zukiinftigen Wohnnutzung auf Grund bestehender Larmbelastungen des

angrenzenden Hochschulbetriebes, mit einhergehenden und sondergebietstypischen

Sport- und Verkehrsnutzungen.

Zur Vereinbarkeit privater und offentlicher Nutzungen sind innerhalb dieser Bebau-
ungsplandnderung Festsetzungen innerhalb des bezeichneten Bebauungsplanes erforder-
lich.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen und Nutzungskonflikte muss die Umsetzung
der Festsetzungen entsprechend iiberwacht bzw. iiberpriift werden.

Nach Ablauf von zwei Jahren nach Rechtskraft der Bebauungsplanédnderung wird ge-
miB § 4 ¢ BAUGB eine Uberwachung der Auswirkungen der Planung (sog. ,Monito-
ring’) durchgefiihrt. Dazu werden die eventuell inzwischen nach § 4 Abs. 3 BAUGB
eingegangenen Stellungnahmen gepriift. Unabhédngig davon werden die zustindigen
Fachbehorden angeschrieben und zur Stellungnahme aufgefordert. Grundlage der Ab-
frage ist der Umweltbericht. Die Stellungnahmen werden ausgewertet und falls sich
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ergeben, werden entsprechende Mafnah-
men zur Abhilfe ergriffen.
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7.5  Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Mit der 3. Anderung des o.g. Bebauungsplans soll die bisherige Festsetzung der Nut-
zungsart ,,Sonstiges Sondergebiet - Hochschule™ in ein ,,Besonderes Wohngebiet™ ge-
andert und die ErschlieBung des Plangebietes iiber die bestehende Zufahrt von der
Lohmannstrafle gesichert werden.

Durch die vorliegende Bebauungsplandnderung werden mit den gednderten Festsetzun-
gen fiir ein ,,.Besonderes Wohngebiet” erstmalig keine Maflnahmen vorbereitet, deren
Durchfiihrung den Eingriffstatbestand gemif3 § 8a BNATSCHG in Verbindung mit § 1 a
BAUGB erfiillen.

Entsprechend BAUGB §1a Abs. 3 Satz 5 ist ein Ausgleich nicht erforderlich, sobald
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren,
was im Fall der vorliegenden Bebauungsplaninderung gegeben ist.

Das Baurecht wird gegentiber der urspriinglichen Planung durch das Maf} der baulichen
Nutzung eingeschrankt und fiihrt dadurch zu positiven Auswirkungen auf Natur und
Landschaft, weshalb keine zusdtzlichen Ausgleichsmafinahmen erforderlich werden.

Mit der geplanten Nutzungsdanderung zum ,,Besonderen Wohngebiet™ geht ein erhohter
Schutzanspruch gegeniiber Larm einher. Aus diesem Grund werden im Rahmen der
Abwigung privater und o6ffentlicher Belange und anhand der vorliegenden Schallim-
missionsprognose (HYDER CONSULTING GMBH DEUTSCHLAND, 2011) ldarm-
mindernde MaBnahmen als textliche Festsetzung in die 3. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 15 ,,Am Wasserturm* {ibernommen.

Bei Umsetzung der im Gutachten vorgeschlagenen aktiven und passiven Schallschutz-
mafBnahmen konnen die vorgeschriebenen Immissionsschutzwerte eingehalten und ne-
gative Beeintriachtigungen auf die Wohnbebauung minimiert werden.

Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm* der Stadt
Kothen (Anhalt) fiihrt zu einer besseren Auslastung der vorhandenen Infrastruktur, so
dass insgesamt ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden sichergestellt wird.

8.  Technische Erschliefung
8.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird iiber die vorhandene Zufahrt an die Lohmannstrale angebunden
und erschlossen. Da diese Zufahrt weiterhin fiir die ErschlieBung des Hochschulkom-
plexes dienen und nicht mit verduflert werden soll, muss diese Zufahrt zugunsten des
kiinftigen Eigentiimer des Flurstiicks 1025 zivilrechtlich iiber Grunddienstbarkeit und/
oder 6ffentlich- rechtlich tiber eine ErschlieBungsbaulast gesichert werden.
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8.2 Wasserwirtschaftliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist an das bestehende Wasser- und Abwassernetz der Stadt Kothen (An-
halt) angeschlossen. Die Entwisserung des Plangebietes erfolgt gegenwértig im Misch-
system.

Die Sicherstellung der Loschwasserversorgung fiir das betroffene Gebiet kann bei aus-
reichender Dimensionierung durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung gewéhrleistet
werden. Laut Aussage der MIDEWA stellt diese grundsétzlich kein Loschwasser zur
Verfligung. Die Wasserlieferung erfolgt nach Kénnen und Vermdgen und es werden
seitens der MIDEWA keine Maximalmengen garantiert, insbesondere nicht fiir Losch-
zwecke. Als Erginzung zum Trinkwassernetz kommen zur Deckung des Loschbedarfes
erginzend in betracht:

Als Einrichtungen konnen dabei in Frage kommen:
a) natiirliche Wasserentnahmestellen - Fliisse, Bache oder Seen
b) kiinstliche Wasserentnahmestellen - Loschwasserteiche nach DIN 14210

- Léschwasserbrunnen nach DIN 14220
- Unterirdische Losch-
wasserbehélter nach DIN 14230

Fiir die Ermittlung des Loschwasserbedarfs ist die Erste Wassersicherstellungsverord-
nung vom 31.03.1970 (BGBIL.I 1970 Nr. 33 S. 357) und die Technischen Regeln des
Arbeitsblattes W 405 ,,Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwas-
serversorgung vom Juli 1978 des DVGW e. V. zu beachten. Der Objektschutz ist der
tiber den Grundschutz hinausgehende objektbezogene Brandschutz, fiir Objekte mit
erhohtem Brandrisiko, fiir Objekte mit erhohtem Personenrisiko und fiir sonstige Ein-
zelobjekte.

Nach Abschnitt 4.1 des Arbeitsblattes W 405 wird der Loschwasserbedarf fiir den Ob-
jektschutz von der Behorde, die fiir den Brandschutz zustdndig ist, festgestellt. Hierzu

ist eine Abstimmung mit dem Brandschutzpriifer des Landkreises Anhalt-Bitterfeld er-
forderlich.

Der Nachweis der ausreichenden Ldschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem
ortlich zustdndigen Wasserversorgungsunternehmen zu fithren und der Brandschutzbe-
horde des Landkreises vorzulegen.

Bei einer Loschwasserversorgung durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgungsleitung
sind zur Loschwasserentnahme innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflaichen Hydranten
und bei einer Entnahme von Léschwasser aus unabhédngigen Loschwasserentnahmestel-
len sind Sauganschliisse zu installieren. Auf das DVGW — Arbeitsblatt W 331 ,,Hydran-
ten* sowie DIN 4244 | Loschwasser - Sauganschliisse® wird bei der Errichtung der
Loschwasserentnahmestellen hingewiesen.
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Weitere Einzelheiten beziiglich der Standorte der Loschwasserentnahmestellen sowie
der Entnahme aus dem Versorgungsnetz (zentrale Wasserversorgung) oder andere von
der Feuerwehr jederzeit nutzbare Entnahmestellen (unabhidngige Loschwasserversor-
gung) sind mit dem Gemeindewehrleiter der Stadt Kothen (Anhalt) und der Brand-
schutzbehorde des Landkreises abzustimmen.

Die Loschwasserentnahmestellen sind nach DIN 4966 gut sichtbar und dauerhaft zu
kennzeichnen. Sie sind freizuhalten und miissen durch die Feuerwehr jederzeit ungehin-
dert erreicht werden konnen.

Im Rahmen der Bebauung sind insbesondere die landesbaurechtlichen Vorschriften fiir
Zuginge und Zufahrten auf den Grundstiicken fiir den Einsatz der Feuerldsch- und Ret-
tungsgerédte zu beachten.

Zu den fiir den Feuerwehreinsatz erforderlichen Flidchen zéhlen die Zu- und Durchgén-
ge, die Zu- und Durchfahrten und die Aufstell- und Bewegungsflachen. Hierzu wird auf
§ 5 BAUO LSA 1. V. m. Nr. 5.1 VVBauO LSA hingewiesen. Fiir die Anordnung und
Ausbildung gilt die als Technische Baubestimmung eingefiihrte ,,Richtlinie iiber Fla-
chen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken — Mai 2000 (MBI. LSA Nr. 41/2001, S.
840).

Die Stadt Kothen (Anhalt) ist nach § 2 (1) und (2) Brandschutz- und Hilfeleistungsge-
setz des Landes Sachsen-Anhalt fiir den abwehrenden Brandschutz und Hilfeleistung in
threm Gebiet zustdndig und hat dazu insbesondere eine leistungsfahige Feuerwehr auf-
zustellen, auszuriisten und zu unterhalten. Entsprechend der Risikoanalyse der Stadt
Kothen (Anhalt) und unter Beachtung der Realisierung der Bauleitung ist die Ausriis-
tung und Ausstattung der Feuerwehr vorzunehmen und ggf. bei Verdnderungen anzu-
passen.

8.3 Energieversorgung/Telekommunikation

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die MITNETZ Strom. Eine aus-
reichende Versorgung kann sichergestellt werden und eine Fernmeldeversorgung kann
ebenfalls erfolgen.

Das Gebdude auf dem Flurstiick 1025, Flur 20, Gemarkung Kd&then verfiigt ebenfalls
iiber einen Erdgas-Hausanschluss in Rechtstragerschaft der K6then Energie GmbH, der
von der Lohmannstrae versorgt wird. Die Erdgasversorgungsleitung befindet sich im
Anderungsgebiet. Fiir den beidseitigen Schutzstreifen von insgesamt 4,0 m Breite, der
nicht iiberbaut werden darf, besteht zugunsten der Kothen Energie GmbH eine be-
schriankte personliche Dienstbarkeit.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen verlaufen {iber das Flurstiick 1024 zu den vorhan-
denen Versorgungstriagern in der Lohmannstrale. Um diese ErschlieBung rechtlich zu
sichern ist es erforderlich, zugunsten des kiinftigen Eigentiimers des Flurstiicks 1025
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zivilrechtlich eine Grunddienstbarkeit und/ oder Offentlich- rechtlich eine Erschlie-
Bungsbaulast zu erlangen. Im Bebauungsplan wird diesbeziiglich ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Eigentiimers des Flurstiicks 1025, Flur 20, Gemarkung
Kothen festgesetzt.

8.4  Abfallbeseitigung

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Abhalt-Bitterfeld. Die Entsorgung der
festen Abfallstoffe wird zentral iiber ein vom Landkreis beauftragtes Unternehmen
durchgefiihrt.

9. Planungsstatistik

Art der Nutzung Flﬁ;:e in

Besonderes Wohngebiet 0,10 ha
Sondergebiet - Hochschule 0,03 ha
Gesamtfliche 0,13 ha

10. Verfahren
10.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Fir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm™ wurde am
13.10.2011 in Form einer Informationsveranstaltung eine friihzeitige Offentlichkeitsbe-
teiligung gemiB § 3 (1) BAUGB durchgefiihrt. AuBerdem wurde der Offentlichkeit vom
13.10.2011 bis zum 28.11.2011 Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben.

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm* wurde
gemilB § 3 (2) BAUGB mit Begriindung einschlieBlich Umweltbericht und den nach
Einschétzung der Stadt wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellung-
nahmen vom 09.04.2012 bis einschlieBlich 10.05.2012 o6ffentlich ausgelegt. Ort und
Dauer der Auslegung wurden am 30.03.2012 im Amtsblatt der Stadt Kothen (Anhalt)
Nr. 3/ 2012 nach § 3 (2) BAUGB mit dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregungen
wihrend dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen.
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10.2 Beteiligung der Behorden

Die Behdrden und sonstigen Triager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung beriihrt werden kann, wurden frithzeitig gemil3 § 4 (1) BAUGB an der Pla-
nung beteiligt. Sie wurden mit Schreiben vom 09.09.2011 zur AuBerung auch im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach §
2 (4) BAUGB aufgefordert.

Die Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange wurden gemil § 4 (2) BAUGB
mit Schreiben vom 24.02.2012 erneut beteiligt und gemél § 3 (2) BAUGB von der 6f-
fentlichen Auslegung benachrichtigt. Auf der Grundlage des § 4 (2) BAUGB setzte die
Stadt den Behorden, Nachbargemeinden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange fiir
die Abgabe ihrer Stellungnahme eine Frist.

10.3 Verfahrensvermerk

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,,Am Wasserturm* hat zu-
sammen mit der dazugehorigen Begriindung einschlielich Umweltbericht in der Zeit
vom 09.04.2012 bis einschlieBlich 10.05.2012 6ffentlich in der Stadtverwaltung Kothen
(Anhalt), Planungsabteilung, Wallstrale 1-5, wéhrend der Dienstzeiten zu jedermanns
Einsicht 6ffentlich ausgelegen.

Die vorliegende Begriindung mit Umweltbericht ist Grundlage des Satzungsbeschlusses
vom

Kothen (Anhalt), ......cccceveieeniennnnnns

Oberbiirgermeister
der Stadt K&then (Anhalt)
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Schallimmissionsprognose nach TA Lérm, ergédnzt um Aktennotiz vom 12.12.2011



Abteilung 061 / Georges Kothen, 28.06.2012
an RB — Frau Hebestreit

Fur Amtsblatt Nr. 07 / 2012, 27.07.2012 (Redaktionsschluss 13.07. 2012)

Offentliche Bekanntmachung iiber das Inkrafttreten der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 15 "Am Wasserturm" der Stadt Kéthen (Anhalit)

Der Stadtrat der Stadt Kéthen (Anhalt) hat am 21. Juni 2012 in 6ffentlicher Sitzung
die Stellungnahmen zum Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Am
Wasserturm" der Stadt Kéthen (Anhalt) abgewogen. In der gleichen Sitzung des
Stadtrates wurde die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Am Wasserturm"
der Stadt Kéthen (Anhalt), bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B) nach § 10 Absatz 1 in Verbindung mit § 6
Gemeindeordnung des Landes Sachsen-Anhalt (GO LSA) als Satzung beschlossen.

Der Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Am Wasserturm" der
Stadt Kothen (Anhalt) ist in der Anlage 1 (Lageplan vom 11.05.2012) ersichtlich.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Am
Wasserturm" der Stadt Kéthen (Anhalt) umfasst eine Teilflache des Gelandes der
Hochschule Anhalt in der Lohmannstrale 23, bestehend aus den Flursticken 1025
(Grole 1.019 m?) und einer Teilflache des Flurstlicks 1.024 (Grolle 325 m?) aus Flur
20 der Gemarkung Kothen.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Darstellung
in der Planzeichnung. MaRRgebend ist der Plan vom 11. 05. 2012.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Am Wasserturm" der Stadt
Kothen (Anhalt) tritt mit dieser Bekanntmachung in Kraft (§ 10 (3) BauGB).

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Am Wasserturm" der Stadt Kéthen
(Anhalt), kann bei der Stadtverwaltung Kothen, Abt. Stadtplanung, Wallstralde 1 bis 5,
in Kéthen, wahrend der Ublichen Dienststunden eingesehen werden.

Auf die Vorschriften des § 44 Absatz 3 Satz 1 und 2 BauGB Uber die Falligkeit
etwaiger Entschadigungsanspruche der in den Paragraphen 40 bis 42 BauGB
bezeichneten Vermdgensnachteile, deren Leistung schriftlich beim
Entschadigungspflichtigen zu beantragen ist und des § 44 Absatz 4 BauGB uber das
Erléschen von Entschadigungsansprichen, wenn der Antrag nicht innerhalb der Frist
von drei Jahren gestellt ist, wird hingewiesen.

Eine beachtliche Verletzung der in § 214 Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und eine beachtliche Verletzung der
Vorschriften tGber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und des
Flachennutzungsplanes unter Berucksichtigung des § 214 Absatz 2 BauGB sowie
beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs nach § 214 Absatz 3



Satz 2 BauGB werden gemal} § 215 Absatz 1 unbeachtlich, wenn die Verletzung der
oben genannten Vorschriften nicht innerhalb von einem Jahr seit dieser
Bekanntmachung schriftlich gegentber der Stadt Kéthen (Anhalt) geltend gemacht
worden ist. Bei der Geltendmachung ist der Sachverhalt, welcher die beachtliche
Verletzung der Vorschriften begriinden soll, darzulegen.

Kothen (Anhalt, den DS

Der Oberburgermeister



Anlage 1

Darstellung des Geltungsbereiches der 3. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 15 "Am Wasserturm” in Kéthen (Anhalt)
Lageplan vom 11.05.2012

Emmm Grenze des Bebauungsplanes Nr. 15 "Am Wasserturm"

Geltungsbereich der 3. Anderung
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